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Einleitung

Hintergrund und Aufgabenverständnis 

Mit den Vorbereitenden Untersuchungen aus 
dem Jahr 2018 hat die Marktgemeinde die 
Grundlage für städtebauliche Erneuerungsmaß-
nahmen gelegt. Das Sanierungsgebiet Ortsmitte 
wurde förmlich festgelegt, und mit der Um-
setzung erster Aufwertungsmaßnahmen wurde 
begonnen (u.a. Substanzbewertung der Liegen-
schaften am Nikolaiberg und der Einsatz einer 
Sanierungsberatung).

Die Vorbereitenden Untersuchungen schaffen 
die bauplanungsrechtliche Voraussetzung, die 
Instrumente des Besonderen Städtebaurechtes 
entsprechend des gewählten Verfahrens (inkl. 
Genehmigungsvorbehalt und Vorkaufsrechts-
ausübung) anzuwenden und einzusetzen. Als 
Grundlage hierfür wurden in einer Mängelkarte 
die Arbeitsfelder der zukünftigen Ortsentwick-
lung dargestellt. Für die Teilräume
•	 Umfeld Marktplatz
•	 Bereich Hauptstraße
•	 Handelsflächen an der Strogenstraße
•	 Bauliche Ergänzung Thanner Straße
werden erste Aufwertungsmaßnahmen formu-
liert.

Es bestehen für die Marktgemeinde weitere 
Handlungsbedarfe, die über die in den Vorbe-
reitenden Untersuchungen aufgezeigten Teilräu-
me hinausgehen und die Gesamtgemeinde be-
treffen bzw. in funktionalen Zusammenhängen 
mit der Aufwertung der Ortsmitte stehen. Diese 
Handlungsbedarfe lassen sich u.a. aus der für 

die Marktgemeinde prognostizierten Einwoh-
nerentwicklung ableiten. So geht das Bayerische 
Landesamt für Statistik davon aus, dass War-
tenberg bis zum Jahr 2039 weitere rund 650 
Einwohner hinzubekommen wird (BLfSta 2021). 
Hieraus ergeben sich Aufgabenstellungen für 
die zukünftige Wohnraumversorgung, Mobilität 
und Daseinsvorsorge. Neben dem absoluten 
Bevölkerungszuwachs spielt vor allem auch die 
anteilsmäßige demographische Veränderung im 
Hinblick auf die Bevölkerungszusammensetzung 
eine beachtenswerte Rolle. Aus der zunehmen-
den Alterung der Gesellschaft lassen sich neue 
Ansprüche an die Themen Wohnen, Versorgen, 
Mobilität aber auch Freizeit ableiten, die ge-
samtörtlich betrachtet werden müssen.

Die Marktgemeinde erhält für die Gesamt-
maßnahme Zuwendungen aus der Bund-Län-
der-Städtebauförderung. Um die Vorausset-
zungen für eine Förderung über die gesamte 
Dauer der städtebaulichen Sanierungsmaßnahme 
abzusichern, ist eine vertiefte Betrachtung 
ausgewählter Fachbereiche in Form von Modu-
len erforderlich. Als wesentlich werden folgende 
Fachbereiche angesehen:

•	 Mobilität
•	 Einzelhandel und Versorgung
•	 Wohnraum- und Innenentwicklung
•	 Barrierefreiheit

Neben der fachlichen Vertiefung ist es zudem 
Aufgabe der Teilbereiche, die städtebaulichen 
Ziele der Sanierungsmaßnahme zu konkretisie-
ren.
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3.5 .  Mängel Und Potentiale
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LEGENDE

Verkehrsflächen mit Potential zur Aufwer-
tung in Bezug auf Gestaltung oder Nutzbar-
keit.

Grünfläche mit Potential zur Aufwertung in 
Bezug auf Gestaltung oder Nutzbarkeit.

Platzfläche mit Potential zur Aufwertung in 
Bezug auf Gestaltung oder Nutzbarkeit.

Flächen, auf denen mittelfristig eine bauli-
che Entwicklung denkbar erscheint. Im Rah-
men der Umgestaltung sollten die Ziele zur 
Entwicklung des jeweiligen Ortsbereiches 
berücksichtigt werden.

Fehlende bauliche Kante zur räumlichen 
Definition der Straßen-/ Platzkante.

Sanierungsbedürftige Gebäude

Gebäudeleerstand

Unbefriedigende Erdgeschosszone

für Fußgänger schwierige Kreuzungspunkte 

Fehlende oder wenig attraktive Fußwegean-
bindungen

zu starke Eingrünung
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Mängelkarte
Büro STADT RAUM PLANUNG
Vorbereitende Untersuchungen für 
den Markt Wartenberg 2018
S. 22 f.
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Inhalt und Ziel eines ISEK 

Integrierte Städtebauliche Entwicklungskonzepte 
haben sich in den vergangenen Jahren zu-
nehmend als belastbare Planungsgrundlage im 
Rahmen der Stadt- und Gemeindeentwicklung 
etabliert. 

Sie ordnen sowohl thematisch als auch räum-
lich die drängenden Aufgaben der Ortsentwick-
lung. Zugleich arbeiten die Konzepte aufgrund 
ihrer interdisziplinären Herangehens- und 
integrierten Betrachtungsweise wesentliche Zu-
sammenhänge und Abhängigkeiten in der Stadt- 
und Gemeindeentwicklung heraus. Steht eine 
Kommune vor umfangreichen städtebaulichen, 
funktionalen und sozialstrukturellen Erneue-
rungsaufgaben, können mit Hilfe eines ISEK 
Lösungsansätze erarbeitet werden.

Nach der Verwaltungsvereinbarung (VV) zur 
Städtebauförderung gilt ein integriertes städ-
tebauliches Entwicklungskonzept als Förder-
grundlage für sämtliche Programme und För-
dermittel der Städtebauförderung (BMUB 2016). 
Beabsichtigt also eine Kommune, Fördermittel 
für Aufwertungsmaßnahmen in Anspruch zu 
nehmen, ist das Erarbeiten eines ISEK zwingend 
erforderlich.

In die Erstellung eines ISEK sind die Öffent-
lichkeit sowie die Bürgerinnen und Bürger in 
geeigneter Weise einzubinden.

Rechtliche Grundlagen

Ein ISEK kann ein wichtiges und hilfreiches 
Steuerungsinstrument zur Ausübung der kom-
munalen Planungshoheit und eine hilfreiche 
Entscheidungsgrundlage für die Politik sein.
Eine rechtliche Fundierung erfährt das ISEK als 
informelle Planungsgrundlage vor allem in 
•	 Ziffer 4.1.1 der Städtebauförderungsrichtlinien
•	 der Verwaltungsvereinbarung Städtebauförde-

rung
•	 § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB (städtebauliches 

Konzept als informelle Planung)

Sobald das ISEK zum ausdrücklichen Gegen-
stand einer Beschlussfassung durch ein kom-
munales Gremium gemacht wurde, sind die 
Inhalte und Zielaussagen des ISEK als besonde-
rer Abwägungsbelang in der Bauleitplanung zu 
berücksichtigen. 

Aufbau des modularen ISEK für Wartenberg 

Das hier vorgelegte ISEK baut wie darge-
legt auf den Vorbereitenden Untersuchungen 
aus dem Jahr 2018 auf und weitet den Blick 
sowohl räumlich als auch inhaltlich auf die 
Gesamtgemeinde. Die Vorbereitenden Untersu-
chung ist die bauplanungsrechtlich erforderliche 
Voraussetzung zur Abgrenzung eines förmlich 
festgelegten Sanierungsgebietes. Das ISEK ist 
die formale Vorasussetzung zur Inanspruchnah-
me von Zuwendungen aus der Städtebauför-
derung. Inhaltlich hat das ISEK die Aufgabe, 

„Ein ISEK ist ein gebietsbezogenes Planungs- und Steuerungsinstrument für lokal angepasste 
Lösungsansätze und kann insofern keine universell gültigen Patentrezepte bieten. Mit diesem 
Instrument nehmen Städte und Gemeinden eine aktive und steuernde Rolle ein. Der konkrete 
Gebietsbezug bietet eine gute Grundlage für die problemorientierte Lösungsentwicklung und 
fördert die Kommunikation und Kooperation zwischen den beteiligten Akteuren. Das ISEK hat 
sich in der kommunalen Praxis als effektives Instrument der Städtebauförderung bewährt.“

(BMUB 2016, S. 9)
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in den Themenfeldern Einzelhandel, Wohnrau-
mentwicklung, Mobilität und Barrierefreiheit 
die wesentlichen Handlungserfordernisse für die 
zukünftige Ortsentwicklung respektive die ge-
samtörtliche Sanierungsmaßnahme aufzuzeigen 
und den Städtebauförderungsrichtlinien gerecht-
werdend auszuformulieren.

Das ISEK bezieht sich dabei auf die Ergebnisse 
der VU, ordnet diese in den gesamtörtlichen 
Zusammenhang ein und vertieft zugleich die 
Erkenntnisse in den jeweiligen Teildisziplinen.

Zunächst werden daher modulartig die Bereiche 
Einzelhandel, Wohnraumentwicklung, Barriere-
freiheit und Mobilität ausgeführt. Die Bereiche 
Einzelhandel und Wohnraumentwicklung wurden 
im Rahmen der Sanierungsberatung durch das 
Büro Salm & Stegen aus München zusammen 
mit dem Büro von Frau Astrid Weisel, ebenfalls 

München, untersucht. Das Thema Barrierefrei-
heit hat das Architekturbüro von Frau Kathrin 
Hess in Zusammenarbeit mit Frau Dipl.-Ing. 
Architektin Stefanie Schleich bearbeitet. Der 
Verkehr wurde in einem integrierten Mobili-
tätskonzept durch das Büro gevas humberg & 
Partner analysiert. Alle Büros haben für Ihre 
Teildisziplinen entsprechende Module für das 
ISEK ausgearbeitet.

Aus den jeweiligen Modulen werden in einem 
eigenen Abschnitt die städtebaulichen Sa-
nierungsziele für die Aufwertungsmaßnahme 
konkretisiert.

Den Abschluss bildet ein integrierter Kosten- 
und Maßnahmenplan, der wiederum Grundlage 
zur Fortschreibung der bereits bestehenden 
Kosten- und Finanzierungsübersicht ist.

VU und ISEK-Module der Gemeinde Wartenberg

Formelle Planung Informelle Planung

ISEK

Innenent-
wicklungVorbereitende 

Untersuchungen 
nach § 141 BauGB

Handel und 
Dienstleistung

Integriertes 
Mobilitäts-

konzept
Konzept 

Barrierefreiheit
Beteiligungs-

prozess
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Planungsgrundlage und Beteiligung 

Die wesentlichen Planungsgrundlagen, die 
bereits vor der Erarbeitung der einzelnen ISEK 
Module bestanden, sind die bereits angespro-
chenen Vorbereitenden Untersuchungen sowie 
der Flächennutzungsplan der Marktgemeinde. 
Überregionale Planungen und Aussagen u.a. aus 
dem Landesentwicklungsprogramm und dem 
Regionalplan München wurden in den Vorberei-
tenden Untersuchungen ausreichend dargelegt 
oder werden ggf. innerhalb der Module erneut 
aufgegriffen (bspw. Versorgungsauftrag und 
Ziele der Einzelhandelsversorgung gem. LEP und 
RP). Daher sei an dieser Stelle auf die Seiten 
5 bis 11 der VU verwiesen. Dort werden die 
wesentlichen planerischen Rahmenbedingungen 
zusammengetragen.

Die Einbindung der Bewohner der Marktgemein-
de im Allgemeinen sowie die Beteiligung der 
Sanierungsbetroffenen im Besonderen hat in 
unterschiedlichen Formaten stattgefunden. Die 

Sanierungsberatung hat sowohl mit privaten als 
auch institutionellen Eigentümern von Grund-
stücken und/oder Gebäuden im bereits förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiet bedarfsbezogene 
Einzelgespräche geführt. Im Rahmen der Subs-
tanzbewertung der Liegenschaften am Nikolai-
berg 1 bis 5 und Marktplatz 2 und 4 wurden 
ebenfalls ausführliche Abstimmungsgespräche 
mit den Besitzern geführt.

Am bundesweit stattfindenden Tag der Städte- 
bauförderung am 14. Mai 2022 hatten die 
Bürgerinnen und Bürger der Marktgemeinde die 
Möglichkeit sich an Stellwänden und im direk-
ten Gespräch mit der Sanierungsberatung über 
die Schwerpunkte der Ortsentwicklung und 
der geplanten Maßnahmen zu informieren und 
eigene Ansichten und Aspekte in den weiteren 
Planungsprozess einzubringen. An einem an-
schaulichen Städtebau-Modell wurden nächste 
Schritte im Umfeld Nikolaiberg und Marktplatz 
diskutiert. Im Rahmen der Fachkonzepte fanden 
weitere Beteiligungsformen statt.
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Fachbeitrag Einzelhandel

Zentralität und Versorgungsauftrag

Die Marktgemeinde Wartenberg wird im Re-
gionalplan des Regionalen Planungsverbandes 
München als Grundzentrum eingestuft. Damit 
hat die Marktgemeinde zunächst einen Versor-
gungsauftrag für die eigene Bevölkerung des so 
genannten Nahbereichs. Dieser setzt sich aus 
den Einwohnern Wartenbergs (5.565) sowie den 
Einwohnern der Nachbarkommunen Fraunberg 
(3.840), Langenpreising (2.879) und Berglern 
(2.932) zusammen und umfasst insgesamt rund 
15.200 Einwohner*.

Der so genannte Einzelhandelsspezifische Ver-
flechtungsbereich, welcher für eine landespla-
nerische Beurteilung großflächiger Ansiedlungs-
vorhaben von Bedeutung ist, umfasst 8.370 
Menschen (vgl. ergänzendes Material LEP 2019, 
S. 2).

Als Ort mit Zentralität dürfen Flächen für 
Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der 
Baunutzungsverordnung sowie für Agglomera-
tionen (Einzelhandelsgroßprojekte) ausgewiesen 
werden. Etwaige schädliche Auswirkungen auf 
zentrale Versorgungsbereiche durch die Ansied-
lung von Einzelhandelsgroßprojekten (> 1.200 
qm VKF) sind im Einzelfall zu prüfen und abzu-
wägen. Neben die landesplanerische Bewertung 
sollte insbesondere im Zusammenhang mit einer 
städtebaulichen Sanierungsmaßnahme immer 
auch eine städtebauliche Bewertung treten.

Sowohl die Entwicklung des Versorgungsange-
botes als auch die aus einer absatzwirtschaft-
lichen Perspektive der Betreiber erforderliche 
Flächenanpassung kann in der Marktgemeinde 
an der städtebaulichen Struktur der Einzelhan-
delsangebote entlang der Strogenstraße abgele-
sen werden.

* Einwohnerzahlen alle 2021, BLfStDv 2021
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Insbesondere im Lebensmitteleinzelhandel be-
steht ein extrem hoher Konkurrenzdruck bei 
sehr geringen Flächenproduktivitäten. Der Kon-
kurrenzdruck äußert sich nicht selten in einem 
aggressiven Verdrängungswettbewerb und einer 
Ausweitung der Verkaufsflächen und Stellplatz- 
angebote. Vom Marktplatz ausgehend kann 
diese Entwicklung entlang der Strogenstraße in 
Richtung Norden beobachtet werden.

Für die Versorgungssituation der Einwohner 
Wartenbergs und der Gemeinden im Nahbereich 
bedeutet diese Entwicklung eine äußerst kom-
fortable Situation mit einem Verkaufsflächenan-
gebot im Bereich der Nahrungs- und Genuss-
mittel von rund 0,65 qm VKF pro Einwohner. 
Der bayerische Durchschnitt für Nahrungs- und 
Genussmittel liegt bei 0,49 qm VKF.

Die städtebauliche Struktur stellt hingegen 
einen Missstand dar. Stark versiegelte, wenig 
attraktive sowie monofunktional und zeitlich 
äußerst begrenzt genutzte überdimensionierte 
Stellplätze mit einseitig ausgerichteten Gebäu-
detypologien prägen große Flächen entlang der 
westlichen Seite der innerörtlichen Staatsstraße. 
Gemeinsam genutzte Stellplatzangebote fehlen 
genauso wie qualitätvolle Eingrünungen oder 
ansprechende Fuß- und Radwegeverbindun-
gen. Versorgung findet hier überwiegend mit 
dem Pkw statt. Das Angebot schafft sich seine 
Nachfrage, alternative attraktive Verkehrs- 
angebote für eine tägliche (Nah-) Versorgung 
sind unterausgeprägt. Fuß- und fahrradläufige 
Beziehungen zwischen dem Marktplatz und den 

flächenintensiven Angeboten entlang der Stro-
genstraße finden so gut wie gar nicht statt, 
weil attraktive Wegeverbindungen und Sichtbe-
ziehungen zwischen den Versorgungsstandorten 
nicht gegeben sind.

Branchenmix

Kurzfristige Bedarfsgüter
Das „Überangebot“ kurzfristiger Bedarfsgüter 
insbesondere von Nahrungs- und Genussmit-
teln wurde bereits zuvor angesprochen. Für 
die Betreiber der Lebensmittelmärkte ist der 
Standort Wartenberg mit seiner Staatsstraße 
zwischen dem Oberzentrum Erding und dem 
Mittelzentrum Moosburg sowie der großen 
Flächenverfügbarkeit für Verkaufsflächen- und 
Stellplatzerweiterungen attraktiv. Mit zwei Dis-
countbetrieben und zwei Vollsortimentern deckt 
die Marktgemeinde bei den Betriebstypen mehr 
als den erforderlichen Versorgungsauftrag ab. 
Die Marktgemeinde sollte sich fragen, welchen 
nachhaltigen Wert sie von dieser Entwicklung 
um Marktanteile besitzt. Ihrem Versorgungsauf-
trag entspricht die Marktgemeinde bei weitem. 
Attraktive, gut erschlossene und vergleichsweise 
zentrale Flächen fehlen ggf. für andere zent-
rumsbildende Funktionen.

Ergänzt werden die großen Lebensmittelfilial-
betriebe durch kleinteiliges Ladenhandwerk und 
Angebote für Gesundheit und Körperpflege.
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VKF NaGu VKF Randsortiment VKF gesamt

Edeka 940 qm 190 qm 1.130 qm

ReWe 605 qm 125 qm 730 qm

Netto 850 qm 150 qm 1.000 qm

Penny 625 qm 125 qm 750 qm

Rossmann 160 qm 550 qm 710 qm

Getränke Fleischmann 290 qm - 290 qm

LM Handwerk (Bäcker/Metzger) 120 qm - 120 qm

Apotheken 10 qm - 70 qm

Summen

Die Angaben zu den Verkaufsflächen basie-
ren auf der Grundlage der einzelnen Bauak-
ten sowie Erfahrungswerten in Bezug auf die 
Betriebstypen und jeweiligen Betreiber. Eine 
quadratmetergenaue und sortimentsspezifische 
Verkaufsflächenerhebung durch Betriebsbege-
hung hat nicht stattgefunden.

kurzfristiger 
Bedarf

Übersicht der VKF von Anbietern mit kurzfristigen Bedarfsgütern
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mittel- und 
langfristiger 

Bedarf

Mittel- und langfristige Bedarfsgüter
Mittel- und langfristige Bedarfsgüter werden 
deutlich untergeordnet in der Marktgemeinde 
angeboten. Dies ist angesichts der Größe und 
des Versorgungsauftrags Wartenbergs nachvoll-
ziehbar. In einzelnen Sortimentsbereichen sind 
jedoch auch bei diesen Bedarfsgütern mehrere 
Betriebstypen am Standort vorzufinden. Im 
Bekleidungssektor besteht neben einem hoch-
wertigen Herren- und Damenausstatter auch 
ein eher discountorientierter Anbieter.

Zahl der Betriebe zentrale Lage

Haushalts- und Heimwerkerware 1 1

Bücher, Schreibwaren und Geschenke 2 2

Foto und optische Erzeugnisse 1 1

Bekleidung und Schuhe 6 5

Sonstige Güter 1 0

Summe 11 9

Übersicht von Anbietern mittel- und langfristiger Bedarfsgüter

Dienstleistungen

Das Dienstleistungsangebot der Marktgemeinde 
entspricht dem Auftrag der Daseinsvorsor-
ge. Die medizinische Grundversorgung ist u.a. 
durch die Gemeinschaftspraxis im Sonnenhof 
gesichert. Weitere medizinische und gesund-
heitsorientierte Dienstleistungen wie Physio-
therapie, Naturheilpraktiker, Zahnheilkunde und 
Pflegedienste ergänzen das Angebot. Brief- und 
Geldverkehr sind ebenso ansässig wie mehrere 
Friseure, Kosmetikstudio und Fahrschule.
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0 50 10025
Meter ¯

Branchenmix anhand der
Leitsortimente im Einzelhandel

Marktgemeinde Wartenberg
M = 1:5.000

Datengrundlage:
Bayerische Vermessungsverwaltung Alkis Shape 2.0,
Esri Garmin, eigene Erhebungen
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Funktionsräumliche Teilung

•	 Marktplatz
Der Marktplatz der Marktgemeinde Warten-
berg kennzeichnet räumlich, gestalterisch und 
auch funktional nach wie vor das Zentrum des 
Ortes. Die kleinteilige Nutzungsmischung aus 
öffentlichen Einrichtungen wie dem Rathaus, 
privaten Einzelhändlern und Dienstleistern sowie 
der Gastronomie vermittelt den Charakter des 
„Wohnzimmers“ und bildet das individuelle 
Gegenstück zu den großen, flächenintensiven 
Supermärkten entlang der Strogenstraße. Durch 
diesen bewussten gegenpoligen Akzent kann 
eine städtebauliche Spannung entstehen, die die 
Funktionsfähigkeit des Marktplatzes langfristig 
sichert. Insbesondere der kleinteilige und noch 

inhabergeführte Einzelhandel am Marktplatz 
zeigt mit einem hochwertigen Bekleidungsge-
schäft, einem Optiker und einer qualitätsvollen 
Buchhandlung sowie ergänzenden Posten- und 
Partien eine bemerkenswerte Sortimentstiefe. 
Ergänzt wird dieses Angebot durch zielgrup-
pengerechte Gastronomie (Eisdiele, Döner) und 
nachfragegerechte Dienstleistungen (Bank- und 
Geldverkehr, Friseur, Bibliothek, Rathaus).

Die Gemeinde verfolgt zudem das Sanierungs-
ziel, im Zusammenhang mit der zuvor ausge-
führten kleinteiligen Nutzungsmischung den 
Anteil öffentlicher Nutzungen am Marktplatz 
noch zu erhöhen (Erweiterung Rathaus, Sit-
zungssaal, Mediathek etc.). Der hierfür notwen-
dige Immobilienerwerb konnte in Teilbereichen 
bereits vollzogen werden. Um eine möglichst 
große Gestaltungsvielfalt bei der Anordnung 
der öffentlichen Nutzungen sowie den erfor-
derlichen Stellplätzen zu erlangen, verfolgt die 
Gemeinde auch weiterhin das Ziel, Grundstücke 
und Gebäude am Marktplatz und in Markt-
platznähe anzukaufen. Bei einer städtebaulichen 
Neuordnung der durch Ankäufe erworbenen 
Flächen sowie einer weiteren funktionalen und 
gestalterischen Aufwertung und Stärkung der 
Ortsmitte ist der zukünftige Umgang mit dem 
ruhenden Verkehr eine wichtige Aufgabe. Alter-
native Erschließungen des Marktplatzes sowie 
Ersatzstandorte für Stellplätze werden in der 
Mobilitätsuntersuchung geprüft (vgl. Fachteil/
Modul zur Mobilität).
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•	 Obere Hauptstraße und Penny
Neben dem Marktplatz wird der zentrale 
Versorgungsbereich der Marktgemeinde durch 
die Obere Hauptstraße bis zur Kreuzung Bad-, 
Strogen- und Erdingerstraße im Süden ergänzt. 
Die mit einer merklichen Frequenz versehene 
Obere Hauptstraße verfügt über einen ähnlich 
kleinteiligen Nutzungsmix aus Handel, Dienst-
leistung und Gastronomie wie der Marktplatz 
selbst. Mit dem Pennymarkt zwischen Oberer 
Hauptstraße und Strogenstraße besteht ein 
Nahversorgungsbetrieb in der unmittelbaren 
Ortsmitte. Die von ihm ausgehende Frequenz 
äußert sich in Kopplungsbeziehungen über die 
Metzgerei in der Oberen Hauptstraße in Rich-
tung Marktplatz (Apotheke und Bekleidungs-
geschäfte) und mit verminderter Frequenz in 
Richtung Süden bis zur Sozialstation.

Die Ortsmitte weist mit den beschriebenen 
Nutzungen eine hohe Funktionalität auf. In 
kürzester Entfernung befinden sich qualitätvolle 
Leitbetriebe, Nahversorgung und Lebensmittel-
handwerk ergänzt um eher frequenzintensive 
Dienstleistungen und öffentliche Einrichtungen. 
Diese grundsätzlich gesunde Struktur ist durch 
wenig Erweiterungsmöglichkeiten eingeschränkt. 
Grundstückszuschnitte und -verhältnisse sowie 
Erschließung und Topographie begrenzen die 
Entwicklungsmöglichkeiten der einzelnen Betrei-
ber. Dies wird insbesondere auf der östlichen 
Seite der Oberen Hauptstraße deutlich. Lediglich 
ein Einzelhandelsgeschäft mit durchschnittlicher 
Sortimentsqualität ist in diesem Bereich „ver-
blieben“.
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•	 Strogenstraße
Die flächenintensiven Handelsbetriebe entlang 
der Strogenstraße stellen einen gesonderten 
Handelsstandort dar, der losgelöst vom zentra-
len Versorgungsbereich der Marktgemeinde zu 
betrachten ist. Diese autoorientierten Angebote 
entsprechen den Betreibervorstellungen und er-
möglichen es einer über die Einwohner Warten-
bergs hinausgehenden Kundschaft, sich breit zu 
versorgen. Ausgesprochen komfortable Erschlie-
ßungs- und Anlieferungsbedingungen stellen 
den Gegenpol zur kleinteiligen Ortsmitte dar.

Einzige Ausnahme bildet der Auer Baustoffe 
Markt. Dieser rein räumlich in der Ortsmitte 
gelegene Handel ist dennoch als Solitärstand-
ort zu bewerten. Erforderliche Lagerflächen 
und eher langfristige Bedarfsgüter stehen im 
Gegensatz zur kleinteiligen und auf Nahver-
sorgung ausgerichteten Struktur der Ortsmitte. 
Der Standort wird durch die Strogenstraße von 
der eigentlichen Ortsmitte abgetrennt, was den 
funktionalen Missstand geringfügig mindert. 
Einen ähnlichen funktionalen Missstand inner-
halb der städtebaulichen Struktur der Ortsmitte 
muss der Tankstelle auf der gegenüberliegenden 
Seite der Staatsstraße zugeschrieben werden.

Am südlichen Anfang der Strogenstraße im 
Kreuzungsbereich mit Bad- und Erdinger Straße 
befindet sich noch ein kleines Nahversorgungs-
zentrum mit Ärztehaus, Apotheke und Metzge-
rei.
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Nahversorgung

Wie bereits zuvor ausgeführt, verfügt die 
Marktgemeinde Wartenberg über eine sehr 
gute Versorgung mit Lebensmitteln sowohl im 
Discountbereich als auch über höherwertige 
Nahrungs- und Genussmittel. Damit ist die 
tägliche Grundversorgung gedeckt. Im Sin-
ne einer (fußläufigen) Nahversorgung sind die 
flächenintensiven Betriebe entlang der Stro-
genstraße kritisch zu bewerten. Eine wirkliche 
Nahversorgung besteht nur eingeschränkt. Die 

kartographische Darstellung von so genannten 
Nahversorgungsringen mit einem Radius von 
400 Metern (Luftlinie) zeigt auf, welche Wohn-
bereiche tatsächlich im fußläufigen Einzugsbe-
reich liegen.

Bei dieser Darstellung wird die Bedeutung des 
in der Ortsmitte befindlichen Penny-Marktes 
umso deutlicher. Der Standort markiert tatsäch-
lich einen Einzugsbereich, der auch für Men-
schen ohne Kraftfahrzeug oder mit Mobilitäts-
einschränkungen erreichbar ist. 
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Nahversorgungsradien 400 m
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Datengrundlage:
Bayerische Vermessungsverwaltung Alkis Shape 2.0,
Esri Garmin, eigene Erhebungen

Esri, HERE, Garmin, GeoTechnologies, Inc., USGS
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Zwischenfazit

Die Marktgemeinde hat gute Voraussetzun-
gen ihre funktionsgemischte Ortsmitte auch 
langfristig funktionsfähig zu halten. Die 
Grundstruktur mit zwei frequenzerzeugenden 
Standorten (Marktplatz und Penny) und einem 
die Nahversorgung ergänzenden hochwertigen 
Branchenmix dazwischen sichert eine Fre-
quenzspannung zwischen den Endpunkten. Die 
Frequenzspannung ist für das Fortbestehen der 
kleinteiligen und zum Teil inhabergeführten 
Betriebe erforderlich. Um die Aufenthaltsdauer 
und die fußläufigen Frequenzen zu erhöhen 
(damit nicht mit dem Pkw am Laden vorbeige-
fahren wird) ist eine Erhöhung der Aufenthalts-
qualität am Marktplatz und beim Penny sowie 
in der die Standorte verbindenden Oberen 
Hauptstraße anzustreben. Durch etwaige Flä-
chenerwerbe bemüht sich die Marktgemeinde 
darum, selbst beeinflussbare Rahmenbedingun-
gen zu schaffen.

Die Vorbereitenden Untersuchungen thematisie-
ren ausführlich die Stärkung des Markplatzes. 
Gleiches gilt für den Standort des Penny-Mark-
tes. Eigentümer und Betreiber sollte an diesem 
Standort eine maßvolle und marktgerechte Er-
weiterung ermöglicht werden. Um die Kunden-
frequenz auch im Sinne der gesamten Ortsmit-
te weiter zu steigern, ist es empfehlenswert, die 
Erweiterung des Nahversorgers zusammen mit 
einer Anpassung des Stellplatzangebotes und 
der Erschließung in einer Projektentwicklung zu 
planen.

In der Einzelhandelsentwicklung wird vom so 
genannten "Knochenmodell" gesprochen. Ein-
kaufszentren machen sich dieses Prinzip zu 
nutze, indem an den jeweiligen Enden des 
Centers die großen und bekannten Filialisten 
als Frequenzerzeuger inkl. großer Parkhäuser 
angesiedelt werden. Zwischen diesen zwei En-
den entsteht entlang kleinerer Ladenlokale eine 
so genannte Frequenzspannung. Handel und 
vor allem Spontaneinkäufe können stattfinden. 
In Anlehnung an dieses Prinzip sollte auch die 
weitere Entwicklung in der Oberen Hauptstra-
ße zwischen den Endpunkten Marktplatz und 
Pennymarkt voran getrieben werden. 

Der Nahversorgungsstandort Strogenstraße 
sollte lediglich „beobachtet“ werden. Ein ak-
tiver Handlungsbedarf im Zusammenhang mit 
der Einzelhandelsstruktur ist nicht festzustellen. 
Durch die Aufwertung der Staatsstraße durch 
das Staatliche Bauamt Freising wird dem funk-
tionalen Erneuerungsbedarf Rechnung getragen. 
Gestalterische Aufwertungen müssen im Zusam-
menwirken mit den jeweiligen Eigentümern und 
Betreibern erfolgen, gehören an diesen Stand-
orten aber nicht zu den prioritären Aufgaben 
der öffentlichen Hand. Lediglich etwaige Nach-
nutzungen in Folge von Betriebsaufgaben oder 
-verlagerungen sollten seitens der Marktgemein-
de wachsam begleitet werden.
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Bauplanungsrechtlicher Handlungsbedarf

Mit Ausnahme des Edeka Marktes (B-Plan 
Großmarkt Strogenstraße) ganz im Norden der 
gewerblichen Entwicklung entlang der westli-
chen Seite der Strogenstraße wurden alle dort 
ansässigen Nutzungen nach den Maßgaben 
des § 34 BauGB genehmigt. Die Zulässigkeit 
von etwaigen zukünftigen Nutzungsänderungen 
im Zusammenhang mit Folgenutzungen auf-
grund von Betriebsverlagerungen bemisst sich 
gemäß § 34 Abs. 2 BauGB allein danach, „ob 
es nach der Verordnung (des § 9a BauGB) in 
dem Baugebiet allgemein zulässig wäre“ (…). 
Es wäre also zu prüfen, ob die Eigenart der 
Nutzung einem faktischen Gebietscharakter der 
BauNVO entspricht. Im Fall der Westseite der 
Strogenstraße muss dies wohl eindeutig mit 
„JA“ beantwortet werden. Faktisch besteht hier 
zwischen der Thenner Straße im Süden und 
dem Edeka-Markt im Norden ein Gewerbegebiet 
nach § 8 BauNVO. In diesem sind neben Ge-
werbebetrieben aller Art auch Lagerhäuser, La-
gerplätze und öffentliche Betriebe, Geschäfts-, 
Büro- und Verwaltungsgebäude, Tankstellen 
und Anlagen für sportliche Zwecke zulässig. 
Ausnahmsweise können zudem Wohnungen für 
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie für 
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Ge-
werbebetrieb zugeordnet und ihm gegenüber in 
Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, 
Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und 
gesundheitliche Zwecke und Vergnügungsstätten 
zugelassen werden.

Insbesondere die im § 8 BauNVO letztgenann-
te Nutzung (Vergnügungsstätten) macht vielen 
Kommunen im Zusammenhang mit nach § 34 
BauGB zu beurteilenden Baurechten Schwierig-
keiten. Die Marktgemeinde sollte sich also über 
die städtebaulichen Ziele für diesen Teilraum 
klar werden. Um Nachfolgenutzungen entlang 
der Strogenstraße den städtebaulichen Zielen 
der Marktgemeinde entsprechend regeln zu 
können, ist für den Bereich der gewerblichen 
Nutzungen die Aufstellung eines Bebauungs-
plans im vereinfachten Verfahren nach § 13 
BauGB zu empfehlen.
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Stärken
•	 Penny-Markt in der Ortsmitte mit 

Flächenpotenzial für Entwicklung
•	 Marktplatz mit Aufenthaltsqualität und 

gutem inhabergeführten Branchenmix
•	 zwei Vollsortimenter und zwei 

Discounter
•	 große Auswahl an Anbietern kurzfris-

tiger Bedarfsgüter, insb. Nahrungs- und 
Genussmittel

•	 insgesamt gute Nahversorgung
•	 bestehendes Lebensmittelhandwerk 

(Metzger, Bäcker)

Schwächen
•	 wenig Flächenpotenziale im Bereich des 

Marktplatzes
•	 hohes innerörtliches Verkehrsaufkommen 

(Binnenverkehr)
•	 Schleichverkehre in der Oberen 

Hauptstraße und dem Penny Parkplatz
•	 Barrieren bei der Erreichbarkeit der 

Nahversorgung
•	 Genehmigung gewerblicher Nutzungen 

entlang der Strogenstraße nach § 34 
BauGB („Machtlosigkeit“ bei Nachnut-
zungen)

Chancen
•	 Strogenstraße ist faktisch die Umge-

hungsstraße des Zentrums
•	 Obere Hauptstraße als kleine „Einkaufs-

straße“ mit Leitbetrieben
•	 städtebauliche Aufwertung der Ortsmitte 

mit verkehrsberuhigten/verkehrsfreien 
Teilbereichen

•	 Verlagerung von Stellplätzen des 
Marktplatzes in zentrumsnahe 
Auffangparkplätze zur Erhöhung der 
Aufenthaltsqualität des Marktplatzes

•	 Städtebauliche Neuordnung der 
Ortsmitte

•	 Herstellen neuer Sicht- und 
Wegebeziehungen im Zuge der Ortsmit-
tenentwicklung

Risiken
•	 Überangebot an Nahrungs- und Genuss-

mitteln kann zu Verdrängung und 
Qualitätsverlust führen

•	 ungeklärte Betriebsnachfolgen insbeson-
dere in der Ortsmitte

Stärken - Schwächen - Chancen - Risiken
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In der Marktgemeinde Wartenberg sind wenige 
Risiken auszumachen, die die nachhaltige Funk-
tionsfähigkeit einer der Ortsgröße angemesse-
nen Einzelhandelsfunktion gefährden würden. 
Im Gegenzug stehen zahlreiche Chancen, die 
Funktionalität der Ortsmitte auch als Handels-
standort, insbesondere aber als "Wohnzimmer" 
der Marktgemeinde langfristig sichern zu kön-
nen. So ungewiss in einigen Fällen die Zukunft 
heute noch inhabergeführter Betriebe sowie 
zum Teil der dazugehörigen Immobilien ist, 
so hoffnungvoll stimmen auf der einen Seite 
Investitionen in den Bestand wie im Fall Cafe 
Härtl geschehen, und auf der anderen Seite die 
Möglichkeiten der Gemeinde sukzessive Grun-
derwerb in der Orstmitte zu tätigen, um städ-
tebauliche Ziele für eine langfristige Funktions-
fähigkeit der Ortsmitte umzusetzen. Sei es im 
Zwischenerwerbsmodell oder in eigener Obhut.

Handlungsempfehlungen, Maßnahmen und 
städtebauliche Ziele

Einzelhandel als Teil einer geordneten städte-
baulichen Zentrenentwicklung

Als oberstes Ziel der zukünftigen Einzelhan-
delsentwicklung muss eine im städtebaulichen 
Zusammenhang gesehene Ortsmittenentwicklung 
stehen. Die Möglichkeiten, die sich aus der 
Überplanung von Teilen der Ortsmitte ergeben, 
müssen aufgrund der zu schaffenden Qualitäten 
im Städtebau und im Handels- und Dienst-
leistungsbesatz die Einzelhandelsstruktur der 
Marktgemeinde nachhaltig sichern. Im Vorder-
grund der Nutzungen muss dabei die tägliche 
Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen 
stehen.

In erster Linie betrifft dies die drei nachfolgend 
näher beschriebenen und zuvor bereits ange-
sprochenen Standorte:

1. Marktplatz
Die Veränderungen am Marktplatz werden sich 
in erster Linie aus etwaigen Nachfolgelösungen 
der bislang inhabergeführten Betriebe erge-
ben. Dies bezieht sich nicht nur auf die Frage, 
ob der Einzelhandel fortgeführt werden wird 
sondern vor allem auch auf die zukünftigen 
Eigentumsverhältnisse. Insgesamt sind die am 
Marktplatz bestehenden Ladenlokale eher klein-
flächig und damit vermutlich auch für regio-
nale Filialisten eher uninteressant. Die bereits 
bestehende und noch auszubauende Aufent-
haltsqualität des Marktplatzes – quasi als gute 
Stube der Marktgemeinde – bietet hingegen 
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eine Chance Nischenprodukte, Spezialanbieter 
und Fachgeschäfte (ggf. auch durch Existenz-
gründung) anzusiedeln. Im Einzelfall ist zu 
prüfen, ob Ladenlokale zusammengelegt werden 
können. Neben der Aufenthaltsqualität gehören 
die Kompaktheit des Marktplatzes sowie die er-
gänzenden öffentlichen Nutzungen wie Rathaus 
und Bibliothek zu den Standortfaktoren dieses 
Teilraumes. Mit dem Entwicklungspotenzial der 
Immobilien Marktplatz 2 und 4 sowie Nikolai-
bergstraße 1-5 sind mittelfristig weiter stärken-
de Nutzungen denkbar.

2. Penny-Markt
Der Pennymarkt zwischen Strogenstraße und 
Oberer Hauptstraße stellt einen bedeutenden 
Standortfaktor in der Wartenberger Ortsmitte 
dar. Als Frequenzbringer bindet er zusammen 
mit der Metzgerei Stuhlberger zahlreiche Kun-
den. Kopplungsbeziehungen Einkaufender finden 
über die Obere Hauptstraße bis zu den Ange-
boten am Marktplatz statt. Es entsteht eine 
gewisse Frequenzspannung zwischen den beiden 
„Magneten“ Marktplatz und Pennymarkt.
Aufgrund des großzügigen Stellplatzangebotes 
und der im Parkplatz verlaufenden Topographie 
können der Liegenschaft große Entwicklungs-
potenziale zugeschrieben werden. Eine markt-
gerechte Anpassung des Marktes (Verkaufsflä-
chengröße, Belichtung, Erschließung etc.) auf 
der einen Seite und eine der Ortsmitte dienen-
de Aufwertung (Neuordnung und ergänzende 
Anlage von mehrfach nutzbaren Stellplätzen) 
auf der anderen Seite können Mehrwerte für 
beide Seiten erzeugen. Im Zuge einer gemein-
samen Projektentwicklung sollten die jeweiligen 
Möglichkeiten ausgelotet werden.

3. Obere Hauptstraße
Insbesondere der Bereich zwischen Markt-
platz und Zufahrt zum Penny-Markt ist ein 
wesentlicher Baustein der Wartenberger Ein-
zelhandelsstruktur. Zwar bestehen für die hier 
befindlichen Liegenschaften nur wenige Ent-
wicklungspotenziale, umso mehr kann man sich 
aber einen freundlich gestalteten Straßenraum 
vorstellen, der weniger für den Kfz-Verkehr 
und mehr für den Fuß- und Radverkehr ge-
staltet wird. Ein nieveaugleicher Ausbau mit 
einem freundlichen, hellen Pflaster und einer 
angemessenen Begrünung könnte an dieser 
Stelle die kleinteilige Nutzungsstruktur und das 
italienisch anmutende Flair der Ortsmitte weiter 
stärken. Ausreichend Stellplätze im Bereich des 
Pennymarktes und ein barrierefreies Flanieren 
zum Marktplatz könnten die Passantenfre-
quenzen und die Aufenthaltsdauer in diesem 
Teilraum erhöhen und so die Überlebensfähig-
keit des kleinteiligen Gewerbes in der Oberen 
Hauptstraße stärken.

Bei der Oberen Hauptstraße handelt es sich um 
eine gemeindeeigene Straße, für die die Markt-
gemeinde die eigene Handlungs- und Gestal-
tungsbefugnis besitzt. Mit der Lage im förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiet sollte diese Ord-
nungsmaßnahme im Rahmen der Städtebauför-
derung zuschußfähig sein. Gleichzeitig ließe sich 
durch eine Neugestaltung eine Barrierefreiheit 
bzw. Barrierearmut für diesen wichtigen Teil-
raum erzielen (vgl. Fachteil Barrierefreiheit). Die 
Hauptverkehrsströme sollen indes ohnehin über 
die Stogenstraße geführt werden (vgl. Fachteil 
Verkehr).
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Beispiel niveaugleicher Stadtboden, Stadt Weilheim und 
Illustration Obere Hauptstraße, Fotos Stegen 2015, 2021



28 Modulares Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept

Aufbau von Anreizinstrumenten für private 
Investitionen in den Standort

Neben der inhaltlichen Zusammenarbeit und der 
Umsetzung von kleinen Sofortmaßnahmen und 
Impulsprojekten, kann die öffentliche Hand im 
Rahmen der Städtebauförderung auch Anreizinstru-
mente für private Investitionen entwickeln. Hierzu 
zählen u.a.:

Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinba-
rungen nach § 177 BauGB 

Über die Modernisierung oder Instandsetzung von 
Immobilien innerhalb eines förmlich festgelegten 
Sanierungsgebietes kann die Marktgemeinde 
Wartenberg mit den Eigentümern eine Vereinba-
rung treffen. Die Vereinbarung ist Grundlage dafür, 
dass diese Investitionen über einen Zeitraum von 
10 Jahren steuerlich abgeschrieben werden können 
(vgl. § 7h EinStG) 

Kommunales Förder- und Geschäftsflächenpro-
gramm

Ein kommunales Flrderprogramm stellt jährlich eine 
im Haushalt festgelegte Summe zur Verfügung, 
mit der Hauseigentümer bei der ortsgerechten 
Sanierung und Aufwertung der Gebäudehülle oder 
Verbesserung der Begrünung finanziell unterstützt 
werden können. Die Anreizförderung erfolgt 
dann, wenn die Sanierung anhand von Kriterien 
erfolgt, die die Marktgemeinde per Satzung zuvor 
festgelegt hat. Ziel des Programms ist es, Immo-
bilieneigentümer zur Investition in die Erneuerung 
ihrer Immobilie anzuregen und sie dann finanziell 
zu unterstützen, wenn sie mit der Sanierung ein für 
das gesamte Orts- und Erscheinungsbild wichtiges 
Qualitätsniveau erreichen.

Mit einem Förderprogramm wird das Ziel verfolgt, 
den eigenständigen Charakter des Ortskerns 
zu erhalten und zu stärken. Die städtebauliche 
Entwicklung soll durch geeignete Erhaltungs-, 
Sanierungs- und Gestaltungsmaßnahmen unter 
Berücksichtigung des Ortsbildes und ggf. denkmal-
pflegerischer Gesichtspunkte unterstützt werden. 
Das Förderprogramm kann dabei als Anreiz für die 
Bürger und Gewerbetreibenden dienen.

In Ergänzung zu einem kommunalen Förderpro-
gramm empfehlen wir der Marktgemeinde die 
Auflage eines Geschäftsflächenprogramms. Damit 
können bspw. Umbau- und Anbaumaßnahmen zur 
funktionalen Aufwertung und zur Verbesserung 
der Außenwirkung (städtebauliche Aufwertung) 
bestehender Geschäfts-, Dienstleistungs- und 
Gastronomieflächen in der Ortsmitte (im förmlich 
festgelegten Sanierungsgebiet) gefördert 
werden. Dazu können bspw. die Herstellung 

„Die Inanspruchnahme von erhöhten Absetzungen für Herstel-
lungskosten oder Anschaffungskosten bei Gebäuden in 
Sanierungsgebieten und städtebaulichen Entwicklungsbereichen 
nach § 7h EStG sowie die Regelung über den Abzug von Erhal-
tungsaufwand nach § 11a EStG an solchen Gebäuden setzt eine 

Bescheinigung der zuständigen Gemeinde voraus.“ 

(Bescheinigungsrichtlinien für die Anwendung der §§ 7h, 10f 
und 11a des Einkommensteuergesetzes (EStG). Gemeinsame 

Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien des Innern 
und der Finanzen 1998)
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barrierefreier Geschäftszugänge, der Umbau 
von Nebenräumen zu Verkaufsräumen, Flächen-
zusammenlegungen, Grundrissanpassungen 
sowie bauliche Anpassungen der Schaufenster- 
und Eingangssituation zählen. Zweck des 
Geschäftsflächenprogramms ist die Stärkung des 
Einzelhandels, der Gastronomie und des sonstigen 
Dienstleistungsbereiches und damit die zentrale 
Versorgungsfunktion des Ortskerns. Nicht gefördert 
werden Neubaumaßnahmen und Investitionen 
in mobile Anlagen sowie transportable Innenein-
richtungen sowie Maßnahmen der normalen 
Bestandserhaltung. Durch das Geschäftsflächenpro-
gramm können Anreize für Immobilieneigentümer 
und Gewerbetreibende (insb. am Marktplatz und 
in der Oberen Hauptstraße) geschaffen werden, 
ihre Gewerbeflächen und Ladenlokale zeitgemäß 
und ansprechend zu gestalten um die Wahrschein-
lichkeit einer nachhaltigen Wiedervermietung 
zu erhöhen. Ziel des Programms ist es, private 
Investitionen in die bauliche Ertüchtigung von 
Gewerbeimmobilien in der Ortsmitte zu fördern. 
Gemäß eines auszuarbeitenden Kriterien- und 
Vergabekataloges können die Investitionen bis zu 
einer bestimmten Summe bezuschusst werden. 
Die Marktgemeinde kann die Gesamtsumme des 
Programms jährlich deckeln. Das Programm wäre 
durch die Städtebauföderung zuschussfähig. Es 
sollte maximal auf das förmlich festgelegte Sanie-
rungsgebiet begrenzt werden. Möglicherweise 
sind auch die Teilräume Marktplatz und Obere 
Hauptstraße ausreichend.

Städtebauliche Ziele

Folgende städtebauliche Ziele sollten im Rahmen 
der Ortsentwicklung sowie als Bestandteil der städ-
tebaulichen Sanierungsmaßnahme aus Sicht der 
Einzelhandelsentwicklung verfolgt werden:

•	 Etablierung der fußläufigen Nahversorgung 
im Bereich der Ortsmitte durch Stärkung des 
Pennystandortes

•	 Funktionale und gestalterische Aufwertung des 
Penny-Markt Areals

•	 Erhalt einer Nutzungsvielfalt am Marktplatz 
u.a. durch Stärkung der Aufenthaltsqualität 
und intelligente Immobilienverwertung

•	 Gestalterische Aufwertung der Oberen 
Hauptstraße zur Erhöhung von Passantenfre-
quenz und Aufenthaltsdauer (Shared Space)

•	 Reduktion des Durchgangsverkehrs und des 
ruhenden Verkehrs im Straßen- und Platzraum 
von Oberer Hauptstraße und Marktplatz

•	 Erhalt der Nahversorgungsfunktion entlang der 
westlichen Seite der Strogenstraße (baupla-
nungsrechtliche Absicherung durch einfachen 
Bebauungsplan)

•	 Vermeidung der Ansiedlung unerwünschter 
Nutzungen im Bereich gewerblicher 
Nuztungsänderungen (u.a. Ausschluss von 
Vergnügungsstätten)

•	 Förderung eines Nebeneinanders von nicht 
störenden, gewerblichen Nutzungen und 
Wohnen
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Fachbeitrag 
Innenentwicklung

Die Bayerische Staatsregierung hat im Jahr 
2018 eine Flächensparinitiative gestartet, die ih-
ren Ausdruck u.a. in dem Ziel 3.2 des Landes-
entwicklungsprogramms findet. Dort heißt es: 
„In den Siedlungsgebieten sind die vorhande-
nen Potenziale der Innenentwicklung möglichst 
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulässig, 
wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur 
Verfügung stehen.“ (LEP Ziel 3.2 Innenentwick-
lung vor Außenentwicklung)

Mit Schreiben der Oberen Landesplanungsbe-
hörden wurden die Städte und Gemeinden in 
Bayern am 07. Januar 2020 darüber informiert, 
dass „vor Inanspruchnahme neuer Flächen für 
Siedlungszwecke im bauplanungsrechtlichen 
Außenbereich zunächst sämtliche Potentiale der 
Innenentwicklung genutzt wurden.“ Hierfür ist 
zunächst die Aufnahme aller Innenentwicklungs-
potenziale in einem digitalen Flächenkataster 
erforderlich. Die Gemeinden haben die Mög-
lichkeit darauf hinzuweisen, dass eine Vielzahl 
der Flächen aufgrund privaten Besitzes nicht 
unmittelbar für eine Aktivierung zur Verfügung 
steht. Dies kann in begründeten Fällen von den 
Landesplanungsbehörden berücksichtigt werden. 
Weiter heißt es in der Auslegungshilfe: „Um 
den dargelegten Erfordernissen der Raumord-
nung gerecht zu werden, kann die fehlende 
Verfügbarkeit nur berücksichtigt werden, wenn 
die Gemeinde eine Strategie zur Aktivierung 
der vorhandenen Potenziale und die Ergebnis-
se der Umsetzung dieser Strategie dargelegt 
hat.“ Neben der Auseinandersetzung mit den 
bestehenden Flächenpotenzialen sollen ferner 
die zukünftige Bevölkerungsentwicklung und die 

daraus ableitbare Wohnraumnachfrage ausge-
führt werden.

Im Baugesetzbuch ist der Grundsatz der In-
nenentwicklung in den §§1 Absatz 5 Satz 3 
sowie 1a Absatz 2 Satz 1 BauGB verankert: 
eine städtebauliche Entwicklung soll vorrangig 
durch Maßnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen. Sinngemäß ist dies der Tenor der Selbst-
bindungsbeschlüsse zur Innenentwicklung, den 
viele Kommunen inzwischen gefasst haben.

Die Herausforderung, mehr denn je mit Grund 
und Boden sparsam und schonend umzugehen, 
besteht u.a. auch angesichts der steigenden 
Bodenpreise, des niedrigen Zinsniveaus und des 
wieder zunehmenden Siedlungsdrucks vor allem 
der oberbayerischen Kommunen. Zudem ist die 
Neuausweisung von Baugebieten ein einfacher 
und bekannter Weg, der in den Routinen der 
Verwaltungen leichter abrufbar ist, als den 
komplexen, zeit- und kostenintensiven Weg zur 
Mobilisierung von Baulücken und Leerständen 
erfolgsversprechend zu beschreiten (Miosga 
2019, S. 4). Wir stehen an einem Paradigmen-
wechsel der Siedlungspolitik und suchen die 
verantwortungsvollen Entscheidungsträger, die 
sich dieser Aufgabe im Sinne zukünftiger Ge-
nerationen verlässlich, belastbar und nachhaltig 
stellen wollen.
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Flächenpotenziale

Die Erhebung und Bewertung der Innenentwick-
lungspotenziale im Markt Wartenberg erfolgte 
zum Stichtag 31. März 2022.
Die Erhebungssystematik entspricht dem Aufbau 
und der Codierung der Flächenmanagementda-
tenbank 4.2 des LfU. Gemäß den Vorgaben der 
FMD wurden insbesondere die Merkmale Bezug-
Baurecht und BezugBaulandtyp erhoben.

Die Codierung des Merkmals BezugBaurecht 
sieht in der FMD 4.2 nur 2 Merkmalsausprä-
gungen, nämlich ein Baurecht nach §34 BauGB 
(unbeplanter Innenbereich) oder ein Baurecht 
nach §30 BauGB (Bebauungsplan) vor. In der 
Praxis erweist sich diese zweigestufte Codierung 
als nicht ausreichend, da für einen Teil der Po-
tenzialflächen der Innenentwicklung nach dieser 
Vorgabe keine oder keine passende Merkmal-
sausprägung vergeben werden könnte. 
Insbesondere aus städtebaulicher Sicht geeigne-
te Innenentwicklungspotenziale, die planungs-
rechtlich als „Außenbereichsinseln“ (§35 BauGB) 
einzustufen sind, können so nicht zugeordnet 
werden. Dabei ist anzunehmen, dass ein Groß-
teil dieser Flächen im Falle einer Überplanung 
sogar in den Anwendungsbereich des §13a 
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) 
fallen würde.

Neben den Kategorien §34 und §30 wurde 
deshalb die Kategorie „planungsbedürftig“ als 
zusätzliche Merkmalsausprägung aufgenommen. 
In der Erhebung musste immer wieder eine ers-

te Bewertung erfolgen, ob es sich noch um ei-
nen im Zusammenhang bebauten Ortsteil (§34) 
oder bereits um Außenbereichsflächen (§35) 
handelt. Wohlwissend, dass manche Zuordnung 
von Behörden und Verwaltungsgerichten unter-
schiedlich interpretiert werden könnte und einer 
(späteren) Einzelfallbetrachtung bedarf, kann 
aus der Zuordnung im Rahmen dieser Erfas-
sung kein Rechtsanspruch auf eine Bebaubarkeit 
abgleitet werden.

Ungeachtet eines bestehenden Baurechtes nach 
§34 oder §30 BauGB, wird bei einigen Poten-
zialflächen eine Überplanung ohnehin notwen-
dig werden, um eine geordnete städtebauliche 
Entwicklung zu gewährleisten. In einigen Fällen 
dürfte auch eine Vergrößerung des bestehenden 
Zulässigkeitsrahmens sinnvoll und notwendig 
sein.

In die Flächenbilanzierung fließen nur die 
Teilflächen der Flurstücke ein, die aus heutiger 
Sicht potenziell für eine Bebauung geeignet 
erscheinen. Häufig sind nur kleinere Teilflä-
chen der Grundstücke bspw. dem unbeplanten 
Innenbereich zuzuordnen, größere Teilflächen 
aber dem Außenbereich nach §35 BauGB. Diese 
größeren Teilflächen im Außenbereich stellen 
i.d.R. keine Innenentwicklungspotenziale dar und 
werden deshalb nicht bilanziert. 

Die Merkmalsausprägungen des Merkmals Be-
zugBaulandtyp wurden in der Auswertung leicht 
zusammengefasst. In der Praxis fällt u.a. eine 
Unterscheidung zwischen einer leer stehenden 
Hofstelle und einer Hofstelle mit Restnutzung 
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sehr schwer. Dies trifft ebenfalls auf die Aus-
prägungen Gewerbebrache und Gewerbebrache 
mit Restnutzung zu.

Für alle ermittelten Flächenpotenziale existiert 
eine Darstellung als Bauflächen im FNP des 
Marktes Wartenberg. Flächen ohne vorhandene 
Darstellung als Baufläche wurden grundsätzlich 
nicht den Innenentwicklungspotenzialen zuge-
ordnet.

Im März 2022 konnten durch Auswertung von 
Luftbildern, Bebauungsplänen, Katasterplänen 
und dem Flächennutzungsplan insgesamt 63 
klassische Baulücken mit einem Gesamtflächen-
umfang von rund 45.000 qm erfasst werden. 
Bei neun dieser Baulücken bemisst sich das 
Baurecht nach § 34 BauGB, bei allen verblei-
benden ist das Baurecht durch einen rechts-
kräftigen Bebauungsplan nach § 30 BauGB 
gesichert. Alle Flächen wären somit Morgen 
bebaubar.

Hinzu treten rund 22.500 qm geringfügig 
bebaute Grundstücke, auf denen städtebau-
lich eine Nachverdichtung vorstellbar wäre. 
Abgerundet wird das Spektrum der Innenent-
wicklungspotenziale in Wartenberg durch ein 
paar Grundstücke mit einer gewerblichen oder 
landwirtschaftlichen Restnutzung.

Mit dem Flächennutzungsplan aus dem Jahr 
2012 hat die Marktgemeinde Wartenberg um-
fangreiche Baulandreserven sowohl für Wohn-
bauzwecke als auch für gewerbliche Nutzungen 
ausgewiesen. Der Bebauungsplan Kleinfeld West 

schafft für rund 100 Wohneinheiten ein neues 
Baurecht. Von den weiteren im Flächennut-
zungsplan vorgesehenen Baulandreserven ist 
vor allem das Flurstück Nr. 453/1 als eine 
Fläche zu erwähnen, die städtebaulich als ein 
sinnvolles Nachverdichtungspotenzial angesehen 
werden kann. Aktuell ist sie bauplanungsrecht-
lich ebenso nach § 35 des BauGB zu beurtei-
len, wie auch die großen Bauflächenreserven, 
z.B. südlich von Wartenberg West. Sie werden 
landwirtschaftlich genutzt und sind derzeit 
nicht für eine Wohnbebauung verfügbar.

BezugBaulandtyp gemäß FMD 4.0

1.	 geringfügig bebautes Grundstück
2.	 Konversionsfläche
3.	 Gewerbebrache
4.	 Gewerbebrache mit Restnutzung
5.	 Hofstelle leerstehend
6.	 Hofstelle mit Restnutzung
7.	 entfallen, ehemals Hofstelle ohne Nach-

folger
8.	 Baulücke klassisch
9.	 Infrastruktureinrichtung leerstehend
10.	 Wirtschaftsgebäude am Ortsrand leer-

stehend
11.	 Wohngebäude leerstehend
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geringfügig bebautes Grundstück 
13 Grundstücke mit 22.500 qm

Gewerbebrache
Gewerbebrache mit Restnutzung
5 Grundstücke mit 15.875 qm

Hofstelle leerstehend
Hofstelle mit Restnutzung 
3 Grundstücke mit 8.880 qm

Baulücke klassisch
63 Grundstücke mit 45.000 qm

leerstehendes Wohnhaus
7 Gebäude auf 4.610 qm

Beispieldarstellungen für „Baulandtypen“ und erfasste Innenentwicklungspotenziale in der Marktgemeinde Wartenberg

Darstellung und Auswertungen Salm & Stegen 2022
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Wohnbauflächenbedarfsberechnung

Grundlage der Wohnbauflächenbedarfsberech-
nung ist wie weiter oben bereits dargelegt 
die zukünftige Bevölkerungsentwicklung der 
Marktgemeinde. Das Bayerische Landesamt für 
Statistik geht in seiner jüngsten Bevölkerungs-
prognose für den Markt Wartenberg von einem 
durchschnittlichen jährlichen Wachstum von 
0,59 Prozent bis zum Jahr 2039 aus. Als Be-
zugsjahr wird das Jahr 2019 mit einem Bevöl-
kerungsbestand von 5.550 Einwohnern herange-
zogen. 2039 werden demnach 6.200 Menschen 
mit erstem Wohnsitz in der Marktgemeinde 
gemeldet sein. Dieser Zuwachs von rund 650 
Menschen löst u.a. einen entsprechenden 
Wohnraumbedarf aus.

Zwischen 2012 und 2019 hat sich in War-
tenberg entgegen der Entwicklung in vielen 
anderen Kommunen die durchschnittliche Bele-
gungsdichte pro Wohneinheit von 2,22 auf 2,24 
erhöht. Der so genannte Auflockerungsbedarf 
ist damit empirisch gesehen sogar negativ. In 

Anlehnung an die Systematik der Flächenma-
nagement Datenbank des Bayerischen Landes-
amtes für Umwelt löst der Bevölkerungszuwachs 
bei einer durchschnittlichen Bruttowohnungs-
dichte von 21,02 Wohneinheiten pro Hektar 
Wohnbauland (= Wohnbaufläche gem. ALKIS 
zzgl. 50 % gemischter Baufläche) im Jahr 2039 
eine zusätzliche Nachfrage nach 290 Wohnein-
heiten und 13,8 Hektar Wohnbaufläche aus. 
Die Berechnung sagt freilich weder etwas über 
die Typologie zukünftiger Wohneinheiten noch 
etwas zur baulichen Dichte aus. Es ist lediglich 
eine Fortschreibung des statistisch erfassten 
Bestandes.

Im Jahr 2020 wurden 47 neue Wohneinheiten 
fertiggestellt (Bayerisches Landesamt für Statis-
tik). Für das Jahr 2021 werden 47 weitere neue 
Wohneinheiten als Durchschnittswert der Jahre 
2017 bis 2020 angenommen. In der Summe 
sind 94 Wohneinheiten vom ermittelten Bedarf 
für den Zeitraum 2019 bis 2039 abzuziehen. 
Es ergibt sich für die Jahre 2022 bis 2039 ein 
Bedarf an zusätzlichen 196 Wohneinheiten und 
9,3 Hektar Wohnbauland.

196 
196 zusätzliche Wohneinheiten werden im 
Zeitraum 2022 bis 2039 benötigt

9,3  
9,3 Hektar Wohnbauland werden im Zeitraum 
2022 bis 2039 benötigt
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Bewertung der Innenentwicklungspotenziale

Bei den in den vorherigen Ausführungen 
behandelten Innenentwicklungspotenzialen 
handelt es sich um offensichtlich erkennbare 
Potenzialflächen. Innenentwicklung kann jedoch 
darüber hinaus auch dort stattfinden, wo noch 
bestehende Gewerbe- oder Industriebetriebe 
langfristig über eine Verlagerung nachdenken. 
Innenentwicklung kann auch dort stattfinden, 
wo zunächst nicht augenscheinlich erkennbar 
Potenzialflächen bestehen, durch die Zusam-
menlegung von Flächen oder Gebäuden aber 
entstehen können. Und nicht zu guter Letzt, 
gibt es im Bestand zahlreiche Möglichkei-
ten nachzuverdichten. Hierfür ist jedoch eine 
aufwändige Ermittlung bestehender Baurechte 
erforderlich, die im Rahmen dieses Fachteils 
nicht geleistet werden konnte.

Dreifache Innenentwicklung
Neben die bauliche Verdichtung treten zwei 
weitere ganz wesentliche Punkte im Zusam-
menhang mit der Entwicklung innerörtlicher 
Flächenpotenziale. Freiraumqualitäten sollen 
gesichert und auch neu geschaffen werden.

Angesichts des sich weiter wandelnden Kli-
mas und der daraus resultierenden deutlichen 
Aufheizung und Überhitzung in zukünftigen 
Sommern sowie der zu erwartenden Zunahme 
von Starkregenereignissen, kommt dem Thema 
Versiegelung bzw. Entsiegelung insbesondere 
in kompakten Siedlungsstrukturen eine erhöhte 
Aufmerksamkeit zu. Klimaanpassungsmaßnah-

men wie u.a. wasserdurchlässige Beläge, Stra-
ßenbäume, multifunktionale Flächen, bepflanz-
te Versickerungsmulden begrünte Innenhöfe, 
Fassadenbegrünungen, Gründächer, Feuchtbio-
tope, Kaltluftschneisen oder Tiefbeete (vgl. u.a. 
StMUV 2021) sollen bei den Planungsüberlegun-
gen berücksichtigt werden.

Den bestehenden innerörtlichen Freiräumen und 
Grünflächen, die z.T. zudem als ortsbildprägend 
angesehen werden können, wird so eine noch 
höhere Bedeutung und ein hohes öffentliches 
Interesse beigemessen. Sie gilt es langfris-
tig zu erhalten, zu stärken und vor allem mit 
den Möglichkeiten des Bauplanungsrechtes zu 
sichern.

Dritter Aspekt ist eine klimafreundliche Mobi-
lität, die es ebenfalls bei der Innenentwicklung 
zu berücksichtigen gilt (vgl. hierzu u.a. auch 
die Ausführungen im Fachteil Verkehr).

Flächennutzungsplanung
Die Marktgemeinde Wartenberg hat sich mit 
der Neuaufstellung des Flächennutzungspla-
nes bereits umfangreiche Flächenreserven für 
eine zukünftige Siedlungsentwicklung gesichert. 
Durch die Flächennutzungsplanung besteht 
zwar kein verbindliches Baurecht aber im Zuge 
der Abwägung wurden etwaige Interessen von 
Beteiligten und Betroffenen bereits abgewogen, 
so dass neues Baurecht im Einzelfall geschaffen 
werden könnte.

Mit dem Bebauungsplan Kleinfeld West und 
den innerörtlichen Entwicklungsinitiativen bspw. 
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Stärken
•	 vergleisweise neuer FNP mit umfang-

reichen Baulandreserven sowohl 
für Wohnbauzwecke als auch für 
gewerbliche Nutzungen

•	 Erhöhung der durchschnittlichen Bele-
gungsdichte pro Wohneinheit in den 
letzten Jahren

Schwächen
•	 natürliche Gegebenheiten (Gewässer-

lauf und Topographie) begrenzen eine 
kompakte, verdichtete  und weniger 
flächenbeanspruchende Siedlungsent-
wicklung

Chancen
•	 umfangreiche Flächenpotenziale im 

Bestand
•	 Hofstellen mit Restnutzung in städtebau-

lich wertvollen Lagen
•	 Nachverdichtung durch Konversion 

ehem. industriell genutzter Flächen
•	 Diversifizierung des Wohnraumange-

botes durch Innenentwicklung

Risiken
•	 Ausweisung neuer Baugebiete vor 

Aktivierung der Innenentwicklungspoten-
ziale

•	 Schaffen neuen Baurechts ohne städte-
baulichen Zielbindungsvertrag

•	 Wachstum ohne Infrastrukturplanung
•	 Versiegelung ortbildprägender Streuobst-

wiesen aufgrund bestehender Baurechte 
nach § 34 BauGB

Stärken - Schwächen - Chancen - Risiken
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im Bereich der Nikolaibergstraße verfolgt die 
Marktgemeinde bereits eine Innenentwicklungs-
strategie. Die zusätzlichen Innenentwicklungs-
potenziale insbesondere im Zusammenhang 
mit der Konversion von Gewerbebetrieben und 
ehemals landwirtschaftlich genutzter Hofstellen 
runden die Möglichkeiten ab. Neue Baurechte 
werden an entsprechende Kriterien gebunden, 
Grundstücke deutlich flächensparender angelegt 
und Wohnraumangebote diversifiziert.

Die Entwicklung erscheint damit sinnvoll abge-
wogen und vorausschauend. Dennoch bestehen 
angesichts der umfangreichen Flächenreserven 
und dem hohen Siedlungs- und Presidruck 
auch Risiken einer ungeplanten Entwicklung, die 
ggf. Engpässe im Bereich sozialer (Bildung und 
Betreuung von Jung und Alt) und technischer 
(Wasserver- und entsorgung, Strom- und Wär-
meversorgung) Infrastruktur nach sich ziehen 
kann.

Teilraum nördl. Marktplatz
Angesichts der zunehmenden Nachfrage nach 
kleinem, mietbarem, bezahlbarem und alters-
gerechtem Wohnraum sind auch die innerörtli-
chen Potenzialflächen insbesondere im Bereich 
ehemaliger Hofstellen oder anderer gewerblicher 
Nutzungen sehr interessant. Gewährleisten diese 
Standorte doch eine hohe Eingebundenheit in 
das örtliche Gefüge und kurze Wege zu vielen 
Funktionen.

Insbesondere das Gebiet zwischen der Auf-
hamer Straße, der Strogenstraße, der Unteren 
Hauptstraße und dem Stichweg in Verlängerung 

Am Burggraben (vgl. Karte) besitzt ein hohes 
bislang wenig ausgeschöpftes innerörtliches 
Entwicklungspotenzial. Zugleich grenzt dieser 
Teilraum im Westen an die Staatsstraße und die 
großflächigen Nahversorgungsbetriebe.

Mit dem Bebauungsplan „Keim-Anger“ hat die 
Marktgemeinde dieser Situation bereits Ende 
der 1970er Jahre Rechnung getragen. Inzwi-
schen haben sich jedoch zahlreiche Rahmen-
bedingungen verändert (u.a. Aufgabe produ-
zierender, lärm- und geruchsemmitierender 
Nutzungen, neue, stark lärmmindernde Baustof-
fe).

Der Teilraum besitzt ortsbildprägende Streuobst-
wiesen ebenso wie stark versiegelte und zum 
Teil untergenutzte Flurstücke. Mit seiner räum-
lichen Nähe zum Marktplatz und der Ortsmitte 
besitzt der Teilraum hohes Potenzial für eine 
Wohnraumentwicklung, insbesondere für die zu-
vor angesprochenen kleineren und bezahlbaren 
(Miet-) Wohneinheiten. Die derzeitige baupla-
nungsrechtliche Situation (MI Bebauungsplan 
„Keim-Anger“ mit umgebenden Flächen des 
unbeplanten Innenbereichs i.V.m. einer Misch-
nutzung) lässt eine sinnvolle Entwicklung dieses 
Potenzials nicht zu.

Wir möchten der Gemeinde Wartenberg die 
Überplanung dieses Teilraums zunächst durch 
eine Rahmenplanung als Vorbereitung einer 
Bauleitplanung empfehlen. Eine Rahmenplanung 
i.S.d. städtebaulichen Entwurfs gem. Merkblatt 
51 der Baden-Württembergischen Architekten-
kammer kann für diesen Teilraum die Fragen 
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einer gesunden Nutzungsmischung, einer Nut-
zungsintensivierung, einer Ordnung der jewei-
ligen Erschließungen sowie die Verwirklichung 
einer dreifachen Innenentwicklung (bauliche 
Verdichtung, Sicherung der Freiraumqualitäten, 
klimafreundliche Mobilität) beantworten.

Entwicklungsfläche an der Thenner Straße
Das Flurstück Nr. 453/1 ist im FNP bereits als 
Bauerwartungsland gekennzeichnet. Die Flä-
che ist auch aus städtebaulicher Sicht für eine 
Entwicklung den Außenbereichen gegenüber zu 
bevorzugen. Aktuell besteht für die Fläche kein 
Baurecht. Sie ist bauplanungsrechtlich nach der 
Maßgabe des § 35 BauGB zu beurteilen.

Eine Entwicklung in diesem Teilraum (vgl. Be-
reich 4 - Bauliche Ergänzung an der Thenner 
Straße in der VU, S. 46) sollte sich an den öf-
fentlichen Bedürfnissen nach Wohnraum (städ-
tebauliche Ziele der Marktgemeinde) orientieren 
und nicht die langjährige Siedlungstätigkeit 
fortführen. In Anlehnung an die dreifache Inne-
nentwicklung empfehlen wir der Marktgemeinde 
für diese städtebaulich geeignete Flächen ein 
eigenes Wohnraumkonzept zu erarbeiten und 
städtebauliche Vorgaben für die Entwicklung 
des Flurstücks aufzustellen. 

Hierzu können neben Art und Maß der bauli-
chen Nutzung auch Anzahl, Größe und Finan-
zierungskonzept der Wohnungen gehören. Das 
Baurecht sollte schließlich in Verbindung mit 
einer Konzeptvergabe erfolgen, so dass auch 
Interessierte von Baugruppen, Genossenschaften 
o.ä. an der Baurechtsvergabe mitwirken können. 

Vorbereitende Gespräche mit den Grundeigen-
tümern, auch der benachbarten untergenutz-
ten Grundstücke, sollten frühzeitig begonnen 
werden.
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Handlungsempfehlungen, Maßnahmen und 
städtebauliche Ziele
Die Strategien zur verstärkten Innenentwicklung 
bzw. zur Aktivierung der Innenentwicklungs- 
potenziale gliedern sich unseres Erachtens in 6 
übergeordnete Handlungsfelder:
•	 Analyse & Planung
•	 Sensibilisierung & Aktivierung
•	 Anreize für Private
•	 3-fache Innenentwicklung
•	 Finanzierung
•	 Städtebaurecht

Die Maßnahmenfelder und Maßnahmen zu den 
einzelnen Handlungsfeldern sind in dem "Inst-
rumentenkasten" zur Innenentwicklung einzeln 
dargestellt und erläutert. 
Eine erfolgreiche Innenentwicklung setzt Akti-
vitäten in allen 6 Handlungsfeldern voraus.

Im Folgenden sollen einige Handlungsfelder und 
Strategien näher erläutert werden. Die Grund-
lagenermittlung im Punkt Analyse und Planung 
konnte zuvor bereits ausgeführt werden.

Sensibilisierung und Aktivierung
Die beteiligten Entscheidungsträger (Eigentümer 
und Politik) müssen für das Thema der Inne-
nentwicklung sensibilisiert werden. Über eine 
Aufbereitung der Fakten und Zusammenhänge 
muss ein grundlegendes Verständnis für die 
Thematik der Innenentwicklung erzielt wer-
den. In vielen Kommunen erfordert das Thema 
Innenentwicklung ein komplettes Umdenken, 
welches nicht von heute auf morgen erreicht 

werden kann, sondern beständige Überzeu-
gungsarbeit erfordert.

Dies gilt ebenso im Zusammenhang mit den 
privaten Grundstücks- und Immobilieneigen-
tümern sowie den Nachfragern nach Bauland 
und Wohnraum. Eine breite und regelmäßige 
Öffentlichkeitsarbeit sollte über die Endlichkeit 
von Fläche, die Folgen flächenhafter Versiege-
lung und gleichzeitig die Chancen einer Inne-
nentwicklung informieren.

Mit der pro-aktiven Ansprache von Grund-
stückseigentümern und Immobilienbesitzern 
entweder durch persönliche Gespräche oder 
schriftliche Befragungen kann einerseits auf 
das Thema aufmerksam gemacht und für das 
Thema sensibilisiert werden. Andererseits kön-
nen persönliche Dispositionen abgefragt werden. 
Unsere Erfahrungen zeigen, dass immer wieder 
Eigentümer dabei sind, die für das mit der 
Ansprache entgegengebrachte Hilfsangebot für 
den Umgang mit dem eignen Besitz dankbar 
sind. Hierbei handelt es sich sicherlich nicht um 
die Mehrzahl der Eigentümer. Aber es geht bei 
diesem Vorgehen auch nicht um ein Großvor-
haben sondern darum, mit einzelnen wenigen 
Projekten zur Innenentwicklung beizutragen und 
darüber zu berichten, um andere zu Ähnlichem 
zu motivieren.

Anreize für Private
Es ist eindeutig, dass ohne die Mitwirkungsbe-
reitschaft der Eigentümer eine Aktivierung nicht 
erfolgen kann. 
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Bestandteil der Innenentwicklungsstrategie muss 
aus diesem Grund eine kontinuierliche und ver-
lässliche Förderstruktur für eine Innenentwick-
lung sein. Darunter fallen insbesondere:
•	 kommunale Programme im Zusammenwirken 

mit der Städtebauförderung, u.a. Fassaden- 
und Geschäftsflächenprogramme, Jung kauft 
alt etc.

•	 Unterstützung durch die Wohnraumförderung 
bei der Diversifizierung des Wohnraumange-
botes

•	 besondere steuerliche Abschreibungsmöglich-
keiten bei Investitionen für Modernisierung 
und Instandsetzung von Immobilien in Sanie-
rungsgebieten

•	 niedrigschwellige Beratungsleistungen, wie u.a. 
Einschätzung von Sanierungsaufwand und 
Kosten

•	 Beratungsleistungen zu weiteren Förderstruk-
turen, wie KfW, BAFA etc.

•	 dialogorientierte und kooperative Bauleitpla-
nung

•	 Unterstützung bei Fragen des Denkmalschut-
zes

•	 Ausweitung von Baurechten auf den Inne-
nentwicklungsflächen (Erhöhung von GFZ/
GRZ, Minderung der Abstandsflächen etc.)

Insbesondere eine Erhöhung des Zulässigkeits-
rahmens bei bestehenden Baurechten kann 
Anreize für Investitionen in den Bestand bieten. 
Oftmals sind bestehende Baurechte Jahrzehnte 
alt und lassen eine zeitgemäße, wirtschaftliche 
und den Zielen einer flächensparenden Bau-
landentwicklung gerecht werdende Entwicklung 

gar nicht zu. Eine den Zielen der Nachverdich-
tung und Aktivierung von Innenentwicklungs-
potenzialen folgende Überplanung bestehenden 
Baurechts sollte die Kommune jedoch ggf. mit 
einer Bauverpflichtung in Form eines vormer-
kungsgesicherten Ankaufsrechtes verbinden. Die 
Gemeinde sichert sich damit für den Fall der 
Nichtbebauung binnen einer bestimmten Frist 
das Recht, das Grundstück vom Eigentümer zu 
erwerben, um es dann an einen Bauwilligen 
weitervergeben zu können (Simon, M. 2020, S. 
6).

3-fache Innenentwicklung
Im Zusammenhang mit den erhobenen Flä-
chenpotenzialen sind folgende wesentlichen 
Innenentwicklungen und Nachverdichtungen 
denkbar:
•	 Nutzungsintensivierung im Bestand durch 

Renovierung, Sanierung, Um- und Ausbau 
•	 Nutzungsintensivierung durch Ersatzneubau 

und Nachverdichtung (Drum, Dran, Drauf) 
•	 Nutzungsintensivierung durch Neubebauung 

bislang unbebauter Grundstücke

Gleichzeitig müssen die innerörtlichen Frei-
raumqualitäten mit der Nachverdichtung Schritt 
halten. Nachverdichtung und Innenentwicklung 
dürfen nicht zu einer Reduzierung der Le-
bens- und Wohnumfeldqualitäten führen - im 
Gegenteil. Die Qualifizierung der innerörtlichen 
Freiräume ist deshalb ein wichtiger Beitrag zur 
Wohnumfeldqualität und zur Akzeptanz der 
Innenentwicklung. Gleichzeitig darf der durch 
eine Nachverdichtung ggf. zunehmende Verkehr 
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bspw. aufgrund einer veralteten Stellplatzsat-
zung nicht der limitierende Faktor sein. Ganz 
im Gegenteil geht es im Zuge der dreifachen 
Innenentwicklung gerade darum, klimafreund-
liche Mobilitätskonzepte in die Planungen 
einzubeziehen

Finanzierung
Wir erachten es für wichtig, Neuausweisungen 
von Siedlungsflächen im Außenbereich mit dem 
Gebot der Innenentwicklung inhaltlich und fi-
nanziell zu verknüpfen. Dies stärkt die Bewusst-
seinsbildung sowohl der Grundstückseigentümer, 
Investoren und der Öffentlichkeit ganz allge-
mein, als auch der politischen Mandatsträger 
und der Verwaltung.
Vorbereitung und Umsetzung der Innenentwick-
lung setzen den Einsatz finanzieller Mittel der 
Kommune voraus. Förderstrukturen, wie bspw. 
die Städtebauförderung, unterstützen die Kom-
munen dabei wesentlich. 

Ergänzend sollte eine mehr oder weniger 
selbstragende Finanzierungsstruktur aufge-
baut werden. Ein Ansatz können kommunale 
Baulandmodelle sein, die unter anderem den 
regelmäßigen Ankauf von Grundstücksanteilen 
durch die Kommune vorsehen, sofern für diese 
Grundstücke ein Baurecht geschaffen wer-
den soll. Planungsbedingte Wertsteigerungen 
könnten zu einem gewissen Prozentsatz für 
Maßnahmen der Innenentwicklung eingesetzt 
werden (Planungsleistungen, niedrigschwellige 
Beratungsleistungen, Ankauf von Grundstücken, 
Erhöhung der Freiraumqualitäten etc.).

Ein gemeindlicher Zwischenerwerb ist zwar 
unzulässig, wenn ausschließlich fiskalische 
Interessen verfolgt werden (Gemeinde darf 
sich Planungshoheit nicht „abkaufen“ lassen 
(OLG München, Urteil vom 19.01.2009 - 17 
U 4711/08)). Jedoch können planungsbedingte 
Wertsteigerungen bei städtebaulich gerechtfer-
tigten Modellen rechtssicher bei der Kommune 
verbleiben. 

Städtebaurecht
Zunächst einmal sollte die Innenentwicklung - 
genau wie die städtebauliche Sanierung - dar-
auf angelegt sein, diese in Kooperation mit den 
Grundeigentümern umzusetzen. 

Der Einsatz restriktiver Instrumente ist aus 
mehreren Gründen die „Ultima Ratio“ der 
Aktivierung. Politisch bedarf es für den Ein-
satz restriktiver Instrumente großen Rückhalt. 
Juristisch müssen die Begründungen für den 
Einsatz nachvollziehbar, gerechtfertigt und gut 
abgewogen sein. 

Daher sollte vor dem Einsatz restriktiver Instru-
mente pro-aktiv auf die Eigentümer mit kons-
truktiven Entwicklungsideen und -vorstellungen 
sowie Hilfsangeboten zugegangen werden. Erst 
wenn der konsensuale Ansatz nicht zum Erfolg 
führt, sollte die Kommune über den Einsatz 
restriktiver Instrumente nachdenken. Entscheidet 
sich die Kommune dafür, den zur Verfügung 
stehenden Rechtsrahmen des BauGB auszu-
nutzen, sollte dies juristisch begleitetet und 
konsequent erfolgen (bspw. Ladung zu einem 
förmlichen Erörterungstermin nach §175 BauGB, 
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Ladung zu einem zweiten Anhörungstermin, 
Vorbereitung eines Erlasses, Fristsetzungen, 
Erlass etc.).

Vorkaufsrecht gemäß §§24 und 25 BauGB
Die Kommune tut sich leichter, wichtige städ-
tebauliche Ziele auf Innenbereichsflächen zu 
verwirklichen (u.a. Schaffung bezahlbaren 
Wohnraums, Diversifizierung des Wohnrau-
mangebotes), wenn sie selbst Eigentümerin 
der Fläche ist oder diese im Zuge einer Kon-
zeptvergabe unter Auflagen an Dritte vergibt. 
Daher sollte ein wesentliches Instrument zur 
Strategie der Innenentwicklung und Aktivie-
rung von Flächen darin bestehen, etwaige 
Vorkaufsrechte bei Potenzialflächen zu prüfen. 
Neben dem allgemeinen Vorkaufsrecht nach §24 
BauGB erfasst das Satzungsvorkaufsrecht nach 
§25 BauGB Fälle, die auf den Baulückenschluss 
abzielen. 

Da die Hürden für die Anwendung des allge-
meinen Vorkaufsrechtes in Sanierungsgebieten 
nach § 24 BauGB vor allem dann hoch sind 
(Nachweis des Wohles der Allgemeinheit), wenn 
in den bisherigen Untersuchungen keine explizi-
ten Zieldefinitionen für ausgewählte Grundstü-
cke erarbeitet wurden, empfiehlt es sich, ggf. 
zusätzlich für ausgewählte und in Frage kom-
mende Grundstücke ein Satzungsvorkaufsrecht 
nach § 25 BauGB herzuleiten.

Städtebauliche Gebote gemäß §§175 ff. 
BauGB insbesondere Baugebot nach §176 
BauGB, Modernisierungs- und Instandset-
zungsgebot nach §177 BauGB und das im 
§176 enthaltene Anpassungsgebot gemäß Abs. 
1 Nr. 2. 
Letzteres kann in §34 Gebieten eingesetzt wer-
den, insbesondere um eine geringfügige Bebau-
ung dem Zulässigkeitsrahmen des §34 BauGB 
anzupassen. 

Rücknahme von Baurechten bzw. Aufheben 
von Bebauungsplänen zur Vermeidung von 
Flächenhortungen
Bei bestehenden, aber über viele Jahre nicht 
ausgenutzten Baurechten nach § 30 BauGB ist 
zu prüfen, ob mit Fristsetzung und Androhung 
des Baurechtsentzuges eine Aktivierung statt-
finden kann. Auch hier gilt es selbstverständ-
lich zunächst den Kontakt zu den Eigentümern 
zu suchen und im konsensualen Verfahren 
eine Realisierungsperspektive unter Fristsetzung 
herbeizuführen. Gelingt dies nicht und sind 
etwaige Entschädigungsansprüche auszuschlie-
ßen, kann - sofern städtebaulich sinnvoll - eine 
Rücknahme des Baurechtes bzw. ein Aufhe-
bungsverfahren nach §1 Absatz 8 BauGB in 
Betracht gezogen werden.
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In Teilräumen, in denen die Nachfrage nach 
Wohnraum bzw. Baugrund größer ist als das 
Angebot, führt eine reine Innenentwicklung in 
der Regel zu einer Verknappung des Angebots 
und damit tendenziell auch zu steigenden Bo-
denpreisen. Die Kommunen bewegen sich hier 
im Spannungsfeld zwischen einer städtebaulich 
sinnvollen Innenentwicklung und dem Erforder-
nis, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

Die hier dargestellten Möglichkeiten sollen das 
grundsätzlich zur Verfügung stehende städte-
baurechtliche Instrumentarium skizzieren. Im 
Einzelfall bedarf die Umsetzung einer sorgfälti-
gen Prüfung und juristischen Begleitung.

Anwendung des Städtebaurechts ex ante
Die Ausführungen verdeutlichen, wie aufwän-
dig Innenentwicklung im Bestand ist. Bei der 
Neuausweisung von Baurechten sollten deshalb 
etwaige Versäumnisse der Vergangenheit nicht 
wiederholt werden. Zukünftig sollten neue 
Baurechte nur noch in Verbindung mit einer 
zeitlichen Bauverpflichtung und einem vormer-
kungsgesicherten Rück- bzw. Ankaufsrecht für 
die Kommune geschaffen werden.

Städtebauliche Ziele

Folgende städtebauliche Ziele sollten im Rahmen 
der Ortsentwicklung sowie als Bestandteil der städ-
tebaulichen Sanierungsmaßnahme aus Sicht der 
Innenentwicklung verfolgt werden:

•	 Aktivierung un- und untergenutzer Flächenpo-
tenziale im Bestand

•	 behutsame (Nach-)Verdichtung unter Wahrung 
ortsbildtypischer Bauweisen

•	 standortbezogene Abwägung für eine 
Erhöhung des Zulässigkeitsrahmens bei Nach-
verdichtungsvorhaben sofern städtebaulich 
sinnvoll und architektonisch vertretbar (Einzel-
fallbetrachtung) 

•	 Sicherung ortsbildprägender Streuobstwiesen 
im Sinne einer doppelten Innenentwicklung 
durch Bauleitplanung

•	 Vorbereitung von Nachverdichtungsmaß-
nahmen durch informelle Planungsinstrumente 
wie Rahmenpläne, Feinuntersuchungen, Mach-
barkeitsstudien und Testentwürfe

•	 Wahrung der dreifachen Innenentwicklung

•	 Vermeidung zusätzlicher Flächenver-
siegelungen in bauplanungsrechtlichen 
Außenbereichen

•	 Bindung neuer Baurechte an städtebauliche 
Ziele

•	 Erhalt und Entwicklung vielfältiger Wohnrau-
mangebote für alle Bevölkerungsschichten (vgl. 
VU, S: 32)

•	 Langfristiger Erhalt und Weiterentwicklung der 
ortstypischen Bebauung und der räumlich stark 
prägenden öffentlichen Räume (vgl. VU, S: 32)



46 Modulares Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept

HANDLUNGSFELDER MASSNAHMEN ERLÄUTERUNGEN UND ANMERKUNGEN
A

N
A

LY
SE

 &
 P

LA
N

U
N

G Erfassung und Analyse
Erhebung der Innenentwicklungspotenziale
Monitoring und Evaluation

gemäß Systematik FMD 4.0
Geographisches Informationssystem GIS

Planung und Konzept

Städtebauliche Bewertung der erfassten Potenziale

Rahmenpläne und Feinuntersuchungen

Wohnraum- und Gewerbeflächenkonzepte

Baulandmodelle Spielregeln der Baulandentwicklung in Kooperation mit privaten Vorhabenträgern, bspw. Zwischenerwerbsmodelle etc.

§176a BauGB Städtebauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der Innenentwicklung
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Grundeigentümer und 
Bauwillige

Schriftliche Befragung bspw. nach den Vorgaben der FMD 4.0

Persönliche Ansprache 

Politikberatung
Aufbereitung der Fakten und Grundsatzdiskussionen

Grundsatzbeschluss zur Innenentwicklung
meist nur Symbolwirkung, da Grundsatz der Innenentwicklung in §1 Absatz 5 Satz 3 BauGB sowie §1a Absatz 2 Satz 1 BauGB ohnehin als Abwägungs-
belang verankert ist

Öffentlichkeitsarbeit

Vermarktung der Innenentwicklungspotenziale Kommunale oder übergeordnete Immobilienplattformen

Informations- und Beteiligungsveranstaltungen

Presse- und Öffentlichkeitsarbeit
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bauliche Verdichtung

Nutzungsintensivierung im Bestand durch Renovierung, Sanierung, Um- und Ausbau

Nutzungsintensivierung durch Ersatzneubau und Nachverdichtung (Drum, Dran, Drauf)

Nutzungsintensivierung durch Neubebauung bislang unbebauter oder untergenutzter Grundstücke

Nutzungsintensivierung durch Nutzungsänderung und Brachflächenrecycling sowie städtebauliche Neuordnungen

Freiraumqualitäten Aufwertung bestehender Grünflächen und Schaffung neuer Grünflächen

klimafreundliche Mobilität Umsetzung innovativer Mobilitätskonzepte, u.a. bei größeren Bauvorhaben
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Beratung
niedrigschwellige Beratungsangebote für Grundeigentümer und Bauwillige

Erstellen und Versand einer Förderfibel für Grund-und Immobilieneigentümer

Förderung

Auflage kommunaler Förderprogramme zur Innenentwicklung

Bayerisches Wohnungsbauprogramm und Bayerisches Modernisierungsprogramm

Förderung und steuerliche Anreize im Rahmen eines Sanierungsverfahrens Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen, §§7h und 10f EStG

Baurecht
Erhöhung des Zulässigkeitsrahmens (bspw. durch Änderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes)

Aufstellung Bebauungsplan nach §30 BauGB

Einbeziehungssatzung nach §34 Absatz 4 BauGB bei entsprechender Eignung der Fläche

Bebauungsplan nach §9 Absatz 2d BauGB (Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung)

Erschließung Schaffen von Baurecht durch Herstellen der Erschließung (bspw. von Hinterliegergrundstücken)
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Förderprogramme

Förderung im Rahmen der Förderinitiative Innen statt Außen

Wohnraumförderung im Rahmen des KommWFP

Planungszuschüsse für modellhafte städtebauliche Planungen und Forschungen

kommunale 
Finanzierungsprogramme

Verwendung planungsbedingter Wertsteigerungen für Maßnahmen der Innenentwicklung im Rahmen eines 
Baulandmodells

Revolvierender Immobilienfonds

kommunale 
Entwicklungsgesellschaften

Gründung einer kommunalen Entwicklungsgesellschaft
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Ausübung Vorkaufsrecht

§24 BauGB Allgemeines Vorkaufsrecht insbesondere in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet und gemäß §24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB 

§25 BauGB Besonderes Vorkaufsrecht durch Vorkaufssatzung

§27a BauGB Ausübung Vorkaufsrecht zugunsten Dritter

Regelungen bei bestehen-
den Baurechten

Städtebauliche Gebote §§175ff. BauGB
§175 BauGB Erörterungstermin, §176 BauGB Baugebot, §176 Absatz 2 BauGB Anpassungsgebot bzw. Baulückenschluss in §34-Gebieten, §177 BauGB 
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Rücknahme von Darstellungen im FNP Rücknahme von Darstellungen bei fehlender städtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentümer

Rücknahme und Anpassung von Baurechten, Aufhebung von Bebauungsplänen gemäß §1 Absatz 8 BauGB Rücknahme von Baurechten bei fehlender städtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentümer

Regelungen vor Schaffung 
von Baurecht

Anwendung des Festsetzungskataloges nach §9 BauGB

Bauverpflichtung in Verbindung mit vormerkungsgesichertem Wiederkaufsrecht durch die Kommune / städtebau-
licher Zielbindungsvertrag

nur wenn der Grundeigentümer das Grundstück zuvor von der Kommune erworben hat bzw. bei der Überplanung von Grundstücken (Überplanung erfolgt 
erst nach vertraglich vereinbarter Zielbindung)

Instrumentenkasten Innenentwicklung
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HANDLUNGSFELDER MASSNAHMEN ERLÄUTERUNGEN UND ANMERKUNGEN

A
N

A
LY

SE
 &

 P
LA

N
U

N
G Erfassung und Analyse

Erhebung der Innenentwicklungspotenziale
Monitoring und Evaluation

gemäß Systematik FMD 4.0
Geographisches Informationssystem GIS

Planung und Konzept

Städtebauliche Bewertung der erfassten Potenziale

Rahmenpläne und Feinuntersuchungen

Wohnraum- und Gewerbeflächenkonzepte

Baulandmodelle Spielregeln der Baulandentwicklung in Kooperation mit privaten Vorhabenträgern, bspw. Zwischenerwerbsmodelle etc.

§176a BauGB Städtebauliches Entwicklungskonzept zur Stärkung der Innenentwicklung
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Grundeigentümer und 
Bauwillige

Schriftliche Befragung bspw. nach den Vorgaben der FMD 4.0

Persönliche Ansprache 

Politikberatung
Aufbereitung der Fakten und Grundsatzdiskussionen

Grundsatzbeschluss zur Innenentwicklung
meist nur Symbolwirkung, da Grundsatz der Innenentwicklung in §1 Absatz 5 Satz 3 BauGB sowie §1a Absatz 2 Satz 1 BauGB ohnehin als Abwägungs-
belang verankert ist

Öffentlichkeitsarbeit

Vermarktung der Innenentwicklungspotenziale Kommunale oder übergeordnete Immobilienplattformen

Informations- und Beteiligungsveranstaltungen

Presse- und Öffentlichkeitsarbeit

3-
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TW
IC
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G

bauliche Verdichtung

Nutzungsintensivierung im Bestand durch Renovierung, Sanierung, Um- und Ausbau

Nutzungsintensivierung durch Ersatzneubau und Nachverdichtung (Drum, Dran, Drauf)

Nutzungsintensivierung durch Neubebauung bislang unbebauter oder untergenutzter Grundstücke

Nutzungsintensivierung durch Nutzungsänderung und Brachflächenrecycling sowie städtebauliche Neuordnungen

Freiraumqualitäten Aufwertung bestehender Grünflächen und Schaffung neuer Grünflächen

klimafreundliche Mobilität Umsetzung innovativer Mobilitätskonzepte, u.a. bei größeren Bauvorhaben
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Beratung
niedrigschwellige Beratungsangebote für Grundeigentümer und Bauwillige

Erstellen und Versand einer Förderfibel für Grund-und Immobilieneigentümer

Förderung

Auflage kommunaler Förderprogramme zur Innenentwicklung

Bayerisches Wohnungsbauprogramm und Bayerisches Modernisierungsprogramm

Förderung und steuerliche Anreize im Rahmen eines Sanierungsverfahrens Modernisierungs- und Instandsetzungsvereinbarungen, §§7h und 10f EStG

Baurecht
Erhöhung des Zulässigkeitsrahmens (bspw. durch Änderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes)

Aufstellung Bebauungsplan nach §30 BauGB

Einbeziehungssatzung nach §34 Absatz 4 BauGB bei entsprechender Eignung der Fläche

Bebauungsplan nach §9 Absatz 2d BauGB (Bebauungsplan zur Wohnraumversorgung)

Erschließung Schaffen von Baurecht durch Herstellen der Erschließung (bspw. von Hinterliegergrundstücken)
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Förderprogramme

Förderung im Rahmen der Förderinitiative Innen statt Außen

Wohnraumförderung im Rahmen des KommWFP

Planungszuschüsse für modellhafte städtebauliche Planungen und Forschungen

kommunale 
Finanzierungsprogramme

Verwendung planungsbedingter Wertsteigerungen für Maßnahmen der Innenentwicklung im Rahmen eines 
Baulandmodells

Revolvierender Immobilienfonds

kommunale 
Entwicklungsgesellschaften

Gründung einer kommunalen Entwicklungsgesellschaft
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Ausübung Vorkaufsrecht

§24 BauGB Allgemeines Vorkaufsrecht insbesondere in einem förmlich festgelegten Sanierungsgebiet und gemäß §24 Absatz 1 Satz 1 Nr. 6 BauGB 

§25 BauGB Besonderes Vorkaufsrecht durch Vorkaufssatzung

§27a BauGB Ausübung Vorkaufsrecht zugunsten Dritter

Regelungen bei bestehen-
den Baurechten

Städtebauliche Gebote §§175ff. BauGB
§175 BauGB Erörterungstermin, §176 BauGB Baugebot, §176 Absatz 2 BauGB Anpassungsgebot bzw. Baulückenschluss in §34-Gebieten, §177 BauGB 
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot

Rücknahme von Darstellungen im FNP Rücknahme von Darstellungen bei fehlender städtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentümer

Rücknahme und Anpassung von Baurechten, Aufhebung von Bebauungsplänen gemäß §1 Absatz 8 BauGB Rücknahme von Baurechten bei fehlender städtebaulicher Eignung oder fehlender Realisierungsabsicht der Eigentümer

Regelungen vor Schaffung 
von Baurecht

Anwendung des Festsetzungskataloges nach §9 BauGB

Bauverpflichtung in Verbindung mit vormerkungsgesichertem Wiederkaufsrecht durch die Kommune / städtebau-
licher Zielbindungsvertrag

nur wenn der Grundeigentümer das Grundstück zuvor von der Kommune erworben hat bzw. bei der Überplanung von Grundstücken (Überplanung erfolgt 
erst nach vertraglich vereinbarter Zielbindung)
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Fachbeitrag 
Barrierefreiheit

Anlass und Einführung

Die Ortsmitte der Marktgemeinde Wartenberg mit 
Marktplatz und seinen angrenzenden Bereichen 
stellt einen zentralen Handlungsbereich der städ-
tebaulichen Erneuerung im Zuge der Ortskernsa-
nierung dar. Für eine nachhaltige, zukunftsfähige 
und für alle nutzbare Ortsmitte sollen bestehen-
de Barrieren sukzessive abgebaut bzw. verringert 
werden. Hierzu wurde im Rahmen des Integrier-
ten Städtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) 
als fachliche Ergänzung eine Untersuchung der 
Barrierefreiheit im Ortszentrum beauftragt.

Die Bewältigung des Alltags sollte für alle Men-
schen gleichermaßen selbstverständlich möglich 
sein. Barrieren gleich welcher Art hindern und 
behindern uns täglich. Viele können diese Hinder-
nisse überwinden und nehmen sie oft gar nicht 
bewusst wahr. Für ca. 40 % der Bevölkerung in 
Deutschland ist Barrierefreiheit jedoch notwendig 
und für 10 % ist sie sogar unentbehrlich. 
Eine barrierefrei gestaltete Umwelt gewährleis-
tet für alle dauerhaft eine sichere, unabhängige 
und komfortable Nutzbarkeit. 

Für die Verkehrssicherheit aller Beteiligten ist es 
wichtig, dass die Bedürfnisse aller Menschen be-
achtet werden. Innerhalb einer Kommune sollte 
zudem eine durchgängige Gestaltung zur besse-
ren Orientierung aller Verkehrsteilnehmer ange-
strebt werden. 

Die barrierefreie Erreichbarkeit öffentlicher und 
öffentlich zugänglicher Gebäude mit Besucher 
und Benutzerverkehr, die barrierefreie Zugäng-

lichkeit des öffentlichen Personennahverkehrs 
und ausreichend barrierefreie Parkmöglichkeiten 
gewährleisten die gesetzlich verankerte Erreich-
barkeit und gesellschaftliche Teilhabe für alle. 

Eine barrierefreie bzw. barrierereduzierte Umge-
bung stellt ein wesentliches Qualitätsmerkmal des 
öffentlichen Raumes dar. Einzelhandel, Gastro-
nomie, Tourismus- und Gewerbebetriebe können 
ihre Attraktivität durch eine barrierefreie Zu-
gänglichkeit deutlich erhöhen und so nachhal-
tig Ihre Funktion erhalten. Durch eine klare und 
eindeutige Gestaltung und Markierung nach dem 
Zwei-Sinne-Prinzip (nach diesem Prinzip müssen 
mindestens zwei der drei Sinne "Hören, Sehen 
und Tasten" angesprochen werden) finden sich 
auch nicht ortskundige Besucher besser zurecht. 
Im vorhandenen öffentlichen Raum und in beste-
henden Gebäuden ist eine umfassende und alle 
Aspekte berücksichtigende Barrierefreiheit oft nur 
mit Einschränkungen zu realisieren. Kompromisse 
und kreative Alternativlösungen sind notwendig, 
um eine möglichst gleichberechtigte Nutzung zu 
gewährleisten. Schwierige Eigentumsverhältnisse, 
technische, räumliche und finanzielle Beschrän-
kungen, aber auch gestalterische Zielsetzungen 
und Vorgaben sind nur einige der Aspekte, die 
im Rahmen eines nachhaltigen Konzepts zur Bar-
rierefreiheit neben den rein technischen Anforde-
rungen abgewogen und beachtet werden müssen. 

Die Marktgemeinde Wartenberg hat mit den be-
reits in Umsetzung befindlichen Umbaumaßnah-
men der Strogenstraße einen ersten wichtiger 
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Beteiligung

Das Konzept wurde in intensiver Abstimmung mit 
der Verwaltung, dem Gemeinderat, Bürgern, Be-
troffenen und weiteren Planungsbeteiligten des 
ISEK-Prozesses sowie der Regierung von Ober-
bayern erarbeitet. Hierzu fanden mehrere Termine 
mit unterschiedlichen Beteiligten statt:

02.11.2022 	Auftaktgespäch mit Vertretern der 
Gemeinde und der Verwaltung

30.11.2022 	Rundgang mit Vertretern des Ge-
meinderats, Seniorenbeauftragten 
und Vertretern des Seniorenheims.

13.02.2023 	Abstimmung mit Gemeindevertretern, 
Stadt- und Verkehrsplanern

31.03.2023 	Rundgang mit interessierten Bürgern 
und Vertretern der Gemeinde

19.06.2023 	Vorstellung im Planungs- und Bau-
ausschuss

Zudem konnten während der mehrtägigen Be-
standsaufnahme mehrere spontane Gespräche 
mit Bürgern geführt werden, deren Inhalte in 
die Bearbeitung eingeflossen sind. 

Ein durch Herrn Schneider erarbeitete umfassen-
de Bestandsaufnahme aus Sicht eines Rollstuhl-
fahrers ist ebenfalls in das Konzept eingegangen 
(vgl. Anhang).

Eine größere Bürgerveranstaltung war für den 
13. Mai geplant, wurde aber aufgrund finanzieller 
Erwägungen der Marktgemeinde nicht durchge-
führt bzw. vorerst verschoben.

 

Rundgang mit interessierten Bürgern und Vertretern der Gemeinde am 31.03.2023

Schritt zum Abbau von Barrieren insbesondere 
auch für den ÖPNV unternommen. Hier gilt es, 
die bereits begonnenen Maßnahmen und Gestal-
tungsvorgaben in ein Gesamtkonzept für den 
Kernbereich der Gemeinde einzubinden.
 
Mit dem Konzept zur Barrierefreiheit werden für 
den Ortskern Handlungsbedarfe aufgezeigt, aus 
denen Maßnahmen abgeleitet werden. Aufgrund 

der aktuell angespannten finanziellen Situati-
on der Marktgemeinde wird ein Stufenkonzept 
vorgeschlagen. Dabei werden als erster Schritt 
einfache Maßnahmen für eine Entschärfung vor-
handener Gefahrenstellen entwickelt. Für spätere 
Aufwertungen und umfassende Umgestaltungen 
werden Vorgaben erarbeitet, die als systematische 
Handlungsempfehlung für künftige bauliche Ver-
änderungen dienen können. 
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Ausgangslage der Gemeinde Wartenberg

Der Kernbereich von Wartenberg weist unter-
schiedliche Herausforderungen in Bezug auf die 
örtlichen Geländeverhältnisse, die vorhandene Be-
bauung, die verwendeten Oberflächenmaterialien, 
sowie die bestehende Dominanz des motorisierten 
Individualverkehrs auf.

Geländeverhältnisse | Für Menschen im Rollstuhl 
oder mit Gehbehinderung ist der topographische 
Höhenunterschied problematisch. Insbesondere 
höher gelegene Zielpunkte im stark ansteigen-
den östlichen Bereich, wie bspw. die Burgkapelle 
St. Nikolaus, in der gelegentlich Veranstaltungen 

stattfinden, sowie das beliebte Bergcafé oder der 
Bürgersaal in der alten Schule sind für sie nicht 
ohne weitere organisatorische Maßnahmen zu 
erreichen. 

Von Westen nach Osten steigt das Gelände ins-
gesamt ca. 45 m an. Der Hauptanstieg erfolgt da-
bei an der Hangkante im Osten. Der Marktplatz 
hat insgesamt eine Höhendifferenz von ca.  3 m.

Westlich der Hangkante weisen die in Ost-West-
Richtung verlaufenden Wegeverbindungen z.T. ein 
starkes Gefälle auf. Die maximal zulässige barriere-
freie Steigung wird hier nur in den unteren Berei-
chen erreicht. Daher sind alternative Nord-Süd-Ver-
bindungen von besonderer Bedeutung.

Marktplatz: Höhenprofil im Bereich des Marktplatzes bis zur Kapelle (Quelle BayernAtlas)

Marktplatz  ca. 3m ab Marktplatz bis Kapelle  ca. 42,5 m

Hangkante
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Marktplatz: unterschiedliche Materialien, schwer berollbares Kopfsteinpflaster und Querung mit Mängeln

Vorhandene Bebauung - Engstellen | Die im 
Untersuchungsgebiet vorhandene Bebauung ist 
insbesondere in den an den Marktplatz an-
grenzenden Bereichen der Unteren und Oberen 
Hauptstraße durch ortstypische bauliche Engstel-
len geprägt. Hier kann eine barrierefreie Gehweg-
breite nach DIN 18040-3 nicht erreicht werden. 
Kompromisslösungen sind notwendig.

Straßenbild | Das heutige Ortsbild weist ein klas-
sisches Straßenprofil mit einer Trennung nach 
Funktionen auf. Gehweg und Straße sind durch 
Borde getrennt. Durch zahlreiche Einfahrten mit 
Niederbord und Bereichen mit bereits zu Nieder-
bord umgebauten Begrenzungen kommt es teil-
weise zu starken Niveau-Schwankungen mit z.T. 

starken Gefällestrecken und Quergefällen. Die 
vorhandenen Niederborde sind durch Ihre Gestal-
tung z.T. schlecht überrollbar.

Beläge | Die Gehweggestaltung ist geprägt durch 
die Verwendung unterschiedlicher, z.T. nicht gut 
berollbarer Materialen. Laut Auskunft der Ge-
meinde soll das für die Umbaumaßnahmen in der 
Strogenstraße verwendete Betonpflaster sukzessi-
ve auch in anderen Bereichen eingesetzt werden.

Leitsystem | Die vorhandenen Gebäudekanten, die 
als Leitelemente zur Orientierung dienen könnten, 
sind z.T. durch vorspringende Bauteile, Geschäfts-
auslagen und weitere (auch temporäre) Hinder-
nisse gestört. Ein klar definiertes durchgängiges 
Leitsystem fehlt. 
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Motorisierter Individualverkehr | Im Untersu-
chungsgebiet dominiert der fahrende und ruhen-
de Autoverkehr. Die Querung der vorhandenen 
Straßen stellt auch aufgrund der fehlenden Ge-
schwindigkeitsbegrenzungen allgemein eine Ge-
fährdung der nicht motorisierten Verkehrsteilneh-
mer dar. Insgesamt sind im Untersuchungsgebiet 
(ohne Strogenstraße) nur drei Querungsstellen 
vorhanden, die alle Mängel in der barrierefreien 
Gestaltung aufweisen:

	» Marktplatz (ungesichert, mit Einschränkun-
gen in der Ausbildung)

	» Zebrastreifen Badstraße (mit Einschränkun-
gen in der Ausbildung und Erreichbarkeit)

	» Querung mit Mittelinsel Badstraße

Durch den bereits seit 2023 laufenden Umbau 
der Strogenstraße werden drei neue, durch Am-
pelanlagen gesicherte Querungsstellen an wich-
tigen Knotenpunkten der Ost-West-Verbindungs-
achsen geschaffen:

	» zwei Querungen westlich des Marktplatzes 
	» eine Querung im Bereich der Kirche

Eine weitere Querung der Strogenstraße ist nörd-
lich des Untersuchungsgebietes vorgesehen. 

An der kritischen und gefährlichen Kreuzung 
Strogenstraße/Badstraße/Erdinger Straße (Sonnen-
hof) kann lt. Angaben des staatlichen Bauamts 
keine Querung vorgesehen werden.

Sicherheitsaspekte | Erhebliche Sicherheitsdefizi-
te bestehen bei den Treppenanlagen im Bereich 
des Marktplatzes, des Rathauses und im Umfeld 
der Kirche. Fehlende kontrastierende Kennzeich-
nungen und Absicherungen erhöhen die Unfall-
gefahr für Menschen mit Seheinschränkung. 
Vorhandene nicht ausreichend gekennzeichnete 
Einbauten, Geschäftsauslagen, illegale "Kurzzeit-
parker" im Bereich der Fußwege und z.T. nicht 
ausreichend gesicherte fußwegquerende Einfahr-
ten und Straßeneinmündungen stellen ebenfalls 
eine Gefährdung dar. 

Der Wechsel zwischen Hoch- und Niederbord führt zu kurzen Strecken mit starkem Gefälle
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Eine Verschärfung der Engstellen 
durch illegales Parken trotz vor-
handener Poller macht die Nut-
zung des Gehwegs streckenweise 
unmöglich

Nicht gekennzeichnete Treppenstufen 
und Geschäftsauslagen sowie illega-
les Parken gefährden Menschen mit 
Seheinschränkungen

Nicht gesicherte Einfahrten und 
Einmündungen stellen eine Ge-
fährdung dar
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Gehwegbreiten 
DIN 18040-3 fordert unter Punkt 5.1. eine nutz-
bare Gehwegbreite von 1,80 m plus min. 20 cm 
Sicherheitsräume zur Bebauung sowie 50 cm zu 
Fahrbahn (Grundlage Sicherheitsräume Regelwerke 
der FGSV). 1,80 m sind lt. DIN 18040-3 ausrei-
chend für die Begegnung zweier Rollstuhlfahrer.

An unvermeidbaren Engstellen ist eine Reduzie-
rung der nutzbaren Gehwegbreite auf 90 cm auf 
eine Länge von maximal 18 m zulässig.

"Bei baulich bedingten Engstellen, die länger als 
18,00 m sind oder keine nutzbare Gehwegbreite 
von mindestens 90 cm zulassen, kann, in Abstim-
mung mit der zuständigen Straßenverkehrsbehör-
de, die Möglichkeit geprüft werden, den Bereich 
als verkehrsberuhigte Zone, z. B. StVO-Zeichen 
325.1, auszuweisen." Vgl. 5.1.2 DIN 18040-3.

Die "DIN-gerechte" Lösung ist in Wartenberg 
aufgrund der beengten Bestandssituation ohne 
größere Umbaumaßnahmen nicht zu erreichen. 
Die in der Bestandserhebung ermittelten Maße 
lassen sich in vier Bereiche unterteilen.

Begegnungsfall zweier Rollstuhlnutzer mit 
Sicherheitsabständen zur Straße und zur Bebauung

Abmessungen der nutzbaren Gehwegbreite und der Si-
cherheitsräume bei baulich bedingter Engstelle.

Quelle: Leitfaden Barrierefreiheit 03 der Bayerischen Ar-
chitektenkammer

Bestandserhebung für Menschen mit rollgebundenen Hilfsmitteln

  

Berollbarkeit
Das vorhandene Kopfsteilpflaster, Verwerfungen 
im Bereich von Baumpflanzungen und Uneben-
heiten durch Materialwechsel und Einbauten er-
schweren im gesamten Untersuchungsgebiet die 
Berollbarkeit mit Hilfsmitteln. In einigen Berei-
chen sind bereits Gehsteigabsenkungen auf ca. 
3 cm vorhanden. Aufgrund der Materialität und 
Ausführung sind diese aber nur bedingt gut 
überrollbar.
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120 cm

90 cm

ca. 180 cm

A  		  ca. 180 cm Gehwegbreite mit fehlenden 
bzw. nur geringen Sicherheitsräumen

	» Die Begegnung zweier Rollstuhlfahrer und 
das Wenden ist bedingt möglich.

	» Es sind nur geringe bis gar keine Sicher-
heitsabstände vorhanden.

	» Das Quergefälle ist z.T. noch tolerabel.

B		  ca. 120 cm Gehwegbreite mit fehlenden 
bzw. nur geringen Sicherheitsräumen

	» Die Geradeausfahrt ist ohne Richtungsän-
derung möglich.

	» Eine Begegnung von Fußgängern oder 
Rollstuhlfahrern ist nicht möglich.

	» Es sollten eine Wendemöglichkeit und Be-
gegnungsfläche nach mind. 18 m vorhan-
den sein. Hierbei muss die Einsehbarkeit 
beachtet werden.

C 		  ca. 90 cm baulich bedingte Engstelle an-
nähernd ohne Sicherheitsräume

	» Die Geradeausfahrt ist ohne Richtungsän-
derung für eine begrenzte Länge möglich.

	» Eine Begegnung von Fußgängern oder 
Rollstuhlfahrern ist nicht möglich.

	» Es muss nach min. 18 m eine einsehbare 
Wendemöglichkeit und Begegnungsfläche 
vorhanden sein. 

	» An stark befahrenen Straßen kritisch.

70 cm

60

D 	 nicht passierbare Engstellen

	» Der Wegebereich ist nicht barrierefrei.
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Bewertung

Die topographische Lage des Kerngebiets von War-
tenberg an der Hangkante stellt für Menschen, 
die auf rollgebundene Hilfsmittel angewiesen sind, 
eine Herausforderung dar. Insbesondere die höher 
gelegenen Zielpunkte wie Bergcafé, Kapelle und 
Bürgersaal sind ohne organisatorische Maßnahmen 
nicht zu erreichen. 

Der Bereich zwischen Strogenstraße und Unterer 
und Oberer Hauptstraße fällt in Ost-West-Richtung 
um ca. 3 m. Dies führt insbesondere im Oberen 
Drittel zu Gefällestrecken zwischen ca. 12 % (Seni-
orenheim) und ca. 8 % (Marktplatz). Der Stärkung 
und Erweiterung der vorhanden "Querverbindun-
gen" wie bspw. im Bereich des Seniorenheims und 
der Verbindung vom Marktplatz zur Kirche kommt 
daher als alternative und annähernd autofreie Ver-
bindungen eine wichtige Bedeutung zu.

Die Obere Hauptstraße ist auf der Westseite bis auf 
einige wenige Engstellen und den Bereich um die 
Kirche bereits in einigen Abschnitten mit gewissen 
Einschränkungen gut berollbar. Die Ostseite weist 
v.a. im Bereich des Marktplatzes und an einigen 
weiteren Stellen nicht barrierefreie und einge-
schränkt barrierefreie Bereiche auf. Die Querung 
zwischen der West- und Ostseite ist aufgrund des 
erhöhten Verkehrsaufkommens, fehlender Querun-
gen und der baulich nicht so gut überrollbaren 
Absenkungen bzw. z.T. auch noch vorhandenen 
Hochborde kritisch.

Die Untere Hauptstraße weist insbesondere an 
der nördlichen Grenze des Untersuchungsgebie-
tes (nördlich Einmündung Gassl) durch die hier 
vorhandenen Engstellen und Hochborde in Bezug 
auf die Berollbarkeit starke Defizite auf.

Gravierende Problemstellen lassen sich insbesondere 
im Bereich Seniorenzentrums, Marktplatz, Kirche 
"Mariä Geburt" und am Kreuzungsbereich Strogen-, 
Bad- und Erdinger Straße feststellen. Diese werden 
im Vertiefungsteil genauer betrachtet.

	 Abschnitt nicht barrierefrei – Umbaumaß-
nahmen nötig

	 Abschnitt eingeschränkt barrierefrei – Einzel-
maßnahmen nötig, um problematische Kurz-
strecken und Gefahrenstellen zu reduzieren

	 Überwiegend barrierefreier Abschnitt – teil-
weise Verbesserungen nötig

	 Umbaumaßnahmen in Bau / Planung

Bis auf einige Verschränkungen gut berollbare Be-
reiche der Oberen Hauptstraße. Auf der Ostseite 
fehlen Begegnungs- und Wendemöglichkeiten

Zunahme der Engstellen und Hindernisse im Bereich 
der Oberen Hauptstraße in Richtung Marktplatz

Hochborde und Engstellen im Bereich der Unteren 
Hauptstraße (bereits außerhalb des Untersuchungs-
gebietes). Hier ist nur eine Gehwegseite nutzbar. 
Eine Querung ist nicht möglich
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Leitsystem
Die vorhandenen Gebäudekanten, die als Orien-
tierung dienen könnten, sind z.T. durch vorsprin-
gende Bauteile, Geschäftsauslagen und weitere 
auch temporäre Hindernisse gestört. Die Wege-
verbindungen zu den höher gelegenen Zielpunk-
ten sind nur schwer auffindbar. Ein klar definier-
tes durchgängiges Leitsystem fehlt. 

Querungen
Im Bereich der Oberen und Unteren Hauptstra-
ße sind keine gekennzeichneten oder gesicherten 
Querungsstellen vorhanden. Die Querungen in 
der Badstraße sind für Menschen mit visuellen 
Einschränkungen nicht ausreichend gesichert. 
Die Querung im Bereich des Marktplatzes ist 
für Menschen mit visuellen Einschränkungen nur 
schwer auffindbar.

Sicherheit
Die zahlreichen Straßeneinmündungen und Zu-
fahrten in der Oberen und Unteren Hauptstraße 
sind nicht gesichert. Teilweise weist eine Materi-
alwechsel auf die Einfahrten hin. Eine klare und 
durchgängige Kennzeichnung fehlt.
Alle älteren vorhanden Stufenanlagen sind für 
Menschen mit visuellen Einschränkungen nicht 
gesichert. Es fehlen Kennzeichnungen und kont-
rastreiche Markierungen.

Orientierung 
Auf dem Marktplatz ist die Orientierung für 
Menschen mit visuellen Einschränkungen kritisch. 
Es gibt keine klare Zonierung von Geschäftsaus-
lagen, Freischankflächen und hindernisfreien Geh-
wegen. Nebenwege und Abzweigungen sind für 
Blinde nicht erkennbar.

Auch für Menschen mit kognitiven Einschränkun-
gen ist die fehlende Orientierungsmöglichkeit und 
die nicht einheitliche Gestaltung und Zonierung 
kritisch zu bewerten.

Bestandserhebung für Menschen visuellen Einschränkungen

  

! !	
fehlende  

	 Markierung Poller

Der Marktplatz mit seinen verschleifenden Stufen-
anlagen, fehlenden Zonierungen und Leitelementen 
stellt für Blinde und visuell eingeschränkte Men-
schen eine Gefährdung dar

Die vorhandenen Gebäudekanten bieten für Blinde 
und visuell eingeschränkte Menschen eine gewisse 
Orientierung. Ungesicherte Einfahrten, Engstellen 
und nicht ausreichend gekennzeichnete Hindernisse 
stellen jedoch eine Gefährdung dar
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Fokusbereiche und abgestufte Lösungsansätze  

Fokusbereiche
Im Rahmen der Untersuchungen haben sich vier 
Handlungsschwerpunkte herauskristallisiert:

1	 Zugang Seniorenzentrum
2	 Marktplatz
3	 Kirchenumfeld
4	 Kreuzung Sonnenhof

Diese werden im Folgenden als Fokusbereiche ge-
nauer betrachtet und es werden konkrete Maß-
nahmen zur Behebung der Mängel vorgeschlagen.
Aufgrund der aktuell wirtschaftlich schwierigen 
Lage des Marktes Wartenberg wird ein abgestuf-
tes Vorgehen vorgeschlagen. 

Ziel ist die Erarbeitung eines Werkzeugkastens für 
den Markt Wartenberg, der eine stufenweise und 
flexible Umsetzung ermöglicht. 

Hier werden Maßnahmen aufgeführt, die für eine 
sichere Nutzbarkeit erforderlich sind. 

Ziel der Stufe 2 ist es, eine längerfristige Auf-
wertung der Mängellage zu erreichen.

Mit einer umfassenden Umgestaltung können 
nachhaltige Lösungen für die Barrierefreiheit 
geschaffen werden. Hierzu gehören auch um-
fassende Neuplanungen, z.B. der Straßenräume, 
Zugänge und des Marktplatzes.

Für die vorgeschlagenen Maßnahmen wird ein 
erster überschlägiger Kostenrahmen aufgezeigt. 
Grundlage hierfür sind Flächenansätze, Kosten-
größen BKI und Erfahrungswerte anderer Kom-
munen (vgl. Anhang). Zusätzlich wird ein Risi-
kobudget von 15 % für Unvorhersehbares und 
30 % für Planung, Vermessung und Vorbereitung 
aufgeschlagen. Die Angabe des Kostenrahmens 
erfolgt aufgerundet auf Tausend Euro (TEUR).

Stufe 1 Sicherheit

Stufe 2 Aufwertung

Stufe 3 Umgestaltung

Übergreifende Problemstellungen
Aus der Analyse haben sich für das Untersu-
chungsgebiet übergreifende Problemstellungen 
ergeben. Es werden allgemeine Zielsetzungen und 
Maßnahmen zur Behebung der Mängel vorge-
schlagen.

Hierzu gehören folgende Themenbereiche:
1	 Reduktion temporärer Hindernisse
2	 Verbesserung der Zugänge von öffentlich  
	 zugänglichen Nutzungen
3	 Allgemeine Verbesserung der  
	 Querungsmöglichkeiten und der Sicherheit 
	 durch Geschwindigkeitsreduktion

Handlungsschwerpunkte künftiger 
Umgestaltungen

Perspektivisch wird es weitere Bereiche für um-
fassende Umgestaltungen geben:

1	 Untere Hauptstraße
2	 Obere Hauptstraße
3	 Gesamtgestaltung Marktplatz 
4	 Anbindung geplantes Ärztehaus
5	 Nikolaibergstraße
6	 Querverbindung  
	 (Seniorenheim)-Marktplatz-Kirche-Supermarkt

Hierzu wird am Ende des Fachbeitrags ein allge-
meiner Katalog für Standards der Barrierefreiheit 
vorgeschlagen, der im Laufe der Planungen für 
diese Bereiche fortgeschrieben und konkretisiert 
werden kann. Für die Obere Hauptstraße werden 
im Anhang mögliche Wegeführungskonzepte ge-
genübergestellt.

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022
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Fokus 1 Zugang Seniorenzentrum - Mängel

Das Seniorenzentrum Wartenberg liegt zentral 
unweit des Marktplatzes. Aufgrund der Topog-
raphie (Höhendifferenz zur Unteren Hauptstra-
ße lt. BayernAtlas ca. 1,90 m) ist es jedoch nur 
schwer barrierefrei erreichbar. Der meist genutzte 
Zugang erfolgt über die PKW-Einfahrt mit einer 
Steigung von ca. 12 %. Diese ist für Rollstuhlfah-
rer bzw. rollstuhlschiebende Begleitpersonen nur 
schwer zu bewältigen. Eine alternative berollbare 
Route besteht über den im Norden gelegenen 
Parkplatz. Eine Sicherung zur Fahrbahn hin ist 
nicht vorhanden. Der weitere Verlauf über das 
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Die PKW-Einfahrt ist der Zugang des Seniorenheims 
von der Straße aus. Es gibt keinen separaten Fußweg.  
Dies stellt eine Gefährdung dar. Für Fußgänger und für roll-
stuhlschiebende Begleitpersonen ist die Zufahrt mit 12 % viel 
zu steil

02

Eine alternative Wegeverbindung ist über den im Norden 
gelegenen Parkplatz möglich. Eine Sicherung zur Fahrbahn 
des Parkplatzes und zu den Stellplätzen fehlt. Die Neigung im 
Parkplatzbereich beträgt 5-6 %

"Gassl" liegt mit 8,3 % noch immer über den 
barrierefreien 6 %, ist aber trotzdem besser zu 
bewältigen als die steile Einfahrt. Die alternati-
ve Route weist aktuell in Bezug auf Quergefälle, 
Wenderadien und Sicherheit noch Mängel auf. 

Auch die Weiterführung entlang der Unteren 
Hauptstraße weist eine relativ geringe befahrba-
re Breite auf. Rollstuhlfahrer weichen derzeit auf 
die Straße aus, was (verstärkt durch die fehlen-
de Geschwindigkeitsbegrenzung) zu einer Gefähr-
dung führt.
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03

Der Durchgang zum „Gassl“ ist sehr schmal und hat sowohl 
Quer- als auch Längsgefälle (jeweils ca. 6  % ). Für Richtungs-
wechsel ist nur wenig Fläche vorhanden

06

Rollstuhlfahrer fahren deshalb teilweise auf der Fahrbahn

08

Die hier vorhandenen Treppe ist bedingt barrierefrei. Ein zwei-
tes Geländer fehlt.

Verbindung zur Unteren Hauptstraße. Die alternative Wege-
verbindung für Menschen mit visuellen Einschränkungen ist 
nicht direkt auffindbar.

Vom Parkplatz des Rathauses gibt es aufgrund der Topographie 
keine Verbindung Richtung Seniorenheim

04
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08

1009

Die Steigung im Bereich des Weges ist mit 8,3 % ebenfalls 
groß, jedoch flacher als die Einfahrt zum Seniorenheim

05

An der Einmündung Weg/„Gassl“ auf die Untere Hauptstraße 
ist der Abbiegeradius eng sowie der Fußweg sehr schmal

07

Eine weitere alternative Wegeverbindung für Menschen mit 
visuellen Einschränkungen führt entlang des Gebäudes Untere 
Hauptstraße 1. Diese ist nicht direkt auffindbar.
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Fokus 1 Zugang Seniorenzentrum - Maßnahmen

Die Qualität der zentralen Lage des Senioren-
zentrums wird für die Bewohner durch aktuell 
vorhandene Hindernisse gemindert. Die Mitnut-
zung des Aufzugs des Gebäudes an der Unteren 
Hauptstraße 1 wäre sinnvoll. Bisher gibt es hier-
zu jedoch keine Vereinbarungen. Bei einer Neu-
gestaltung des Rathausgrundstücks könnte über 
die Unterbringung eines Aufzugs nachgedacht 
werden (Rückgebäude). 

Für eine Verbesserung der Zuwegung sowohl in 
Richtung Obere Hauptstraße als auch in Rich-
tung Strogenstraße ist eine sichere Aufwertung 
und Neugestaltung der Querverbindung Richtung 
"Gassl" notwendig. Für eine umfassende Neuge-
staltung wäre es sinnvoll, den Weg entlang der 
westlichen Grundstücksgrenze zu führen und so 
eine Trennung zu den Parkplätzen zu erreichen. 
Hier könnte auch eine Rampe bzw. ein geneigter 
Weg mit einer barrierefreien Steigung Platz finden.

Die Einmündung in die Untere Hauptstraße 
müsste verbreitert und berollbar gestaltet wer-
den. Eine Verbreiterung des Fußweges im Bereich 
der Hausnrn. 5 und 7 ist zu empfehlen.

Zudem wäre eine Querung der Unteren Haupt-
straße notwendig. Dies könnte ggf. auch mit 
einer veränderten Wegeführung im Bereich des 
Marktplatzes (vgl. Fokus 2.1 Nr. 2 V1) kombi-
niert werden. Sollte diese am Marktplatz nicht 
ausgeführt werden, wäre eine Querung im Be-
reich des Gasthauses denkbar. 

Durch einen vollumfänglichen Umbau der Un-
teren Hauptstraße in Verbindung mit einem 
verkehrsberuhigten Geschäftsbereich kann die 
Vernetzung mit dem Marktplatz und die barri-
erefreie Zugänglichkeit der anliegenden Einrich-
tungen und Geschäfte unter Berücksichtigung 
von allen, bzw. verschiedensten Nutzergruppen 
und ihren Fähigkeiten nachhaltig verbessert 
werden.

Ggf. kann auch perspektivisch über eine Quer-
verbindung zum Marktplatz im Bereich der Fl.-
Nr. 11 nachgedacht werden. Hier ergäbe sich 
die Möglichkeit einer parallel zur Unteren/Obe-
ren Hauptstraße verlaufenden autofreien Al-
ternativverbindung (vgl. Seite 62, Senioren-
heim-Marktplatz-Kirche-Supermarkt).
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Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

Verbesserung der Erreichbarkeit Seniorenheim
01.	 Sicherung des aktuellen Fußweges im Bereich 

der PKW-Zufahrt als einfache Sicherungsmaß-
nahme (farbige Kennzeichnung, kontrastieren-
de Gestaltung, Beschilderung ggf. Tastbarkeit 
zusätzlich)







 x

Gemeinde
Eigentümer

5 TEUR

02.	 Verbesserung des aktuell vorhandenen Fuß-
wegs mit Treppe für Blinde und visuell einge-
schränkte Menschen. (Materialität, Kontrastie-
rung, ggf. Bodenindikatoren, 2. Handlauf)





x

Gemeinde
Eigentümer

19 TEUR

03.	 Verbesserung des aktuell vorhandenen alterna-
tiven Fußwegs Richtung "Gassl". Einfache kon-
trastierende Gestaltung. Verbesserung in Bezug 
auf das Quergefälle. Deutliche Kennzeichnung 
der alternativen Route







x

Gemeinde
Eigentümer

15 TEUR

04.	 ALTERNATIV: Neugestaltung der Parkplatzan-
lage ggf. mit Unterstützung Gemeinde und 
Städtebauförderung (klären)





 x
Gemeinde
StBauF
Eigentümer

81 TEUR

05.	 Sicherungsmaßnahmen im "Gassl". Einfache 
Markierung und Hinweise

 x Gemeinde 5 TEUR

06.	 Verbesserung der Einmündung des Fußweges 
zur Hauptstraße (Wenderadius) 
Entfernung Sicherungskasten prüfen (nicht enthalten)





x
Gemeinde 9 TEUR

Verbesserung Wegeketten Richtung Marktplatz
07.	 Geschwindigkeitsreduktion auf 20 km/h durch 

Einführung eines verkehrsberuhigten Geschäfts-
bereichs (zunächst nur Beschilderung)



x
Gemeinde 
Verkehrspl. 
Sraßenver-
kehrsbh.

mit Verkehrspl. 
klären
2 TEUR  
(Schilder)

08.	 Verbreiterung Fußweg entlang der Unteren 
Hauptstraße im Bereich der Nrn. 5 und 7. 
(Betonsteinpflaster)



x
Gemeinde
StBauF

23 TEUR

09.	 Schaffung einer Querungsmöglichkeit der Un-
teren Hauptstraße (ggf. auch weiter Richtung 
Marktplatz vgl. Fokus 2.1 Nr. 2 V1)





x
Gemeinde
StBauF
BayGVFG,
FAG

17 TEUR

10.	 ALTERNATIV: Barrierefreier Ausbau der Unte-
ren Hauptstraße ab Zufahrt "Gassl" bis zum 
Marktplatz mit berollbaren Querungsmöglich-
keiten und Sicherheit für visuell eingeschränkte 
Personen (Ausführung in Betonsteinpflaster)







 x

Gemeinde
StBauF

330 TEUR

Mögliche künftige Alternativen
11.	 Entgeltliche Mitnutzung des vorhandenen Auf-

zugs für in der Mobilität eingeschr. Personen



x
Gemeinde
Eigentümer

zu vereinbaren

12.	 Integration Aufzug (1 Geschoss) im Falle Neu-
planung im Bereich des Rathausgrundstücks x

Gemeinde
StBauF

75 TEUR

* Angaben Kostenrahmen in Tausend Euro
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Fokus 2A Kreuzungsbereich Marktplatz - Untere/Obere Hauptstraße - Mängel
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Gemeinde Wartenberg - Fokus Kreuzung Marktplatz
Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022

Ein durchgängig ausreichend breiter Gehbereich 
als Voraussetzung für eine barrierefreier Route 
von Unterer zu Oberer Hauptstraße fehlt derzeit. 
Im Kreuzungsbereich Untere Hauptstraße/Markt-
platz verengt sich vor allem auf der Ostseite 
der Gehwegbereich zu teilweise sehr schmalen 
Teilstrecken, z.B. in den Arkaden. Diese Situation 
wird hier durch parkende Autos noch verschärft, 
so dass das Passieren fast unmöglich wird. 
Auf der Westseite verengt das Rathauseck den 
Gehbereich. 

Genau hier besteht aber Bedarf für eine Que-
rung der Fahrbahn, um die Angebote auf dem 
Platz zu nutzen, oder um in Richtung Obere 
Hauptstraße weiterzugehen, da dies auf der an-
deren/östlichen Straßenseite durch weitere sehr 
schmale örtliche Engstellen verhindert wird. 
Fehlende Bordsteinabsenkungen, schwer beroll-
barer Pflasterbelag auf der Fahrbahn, Gefälle in 
mehrere Richtungen, Unebenheiten und „unge-
bremster“ Kfz-Verkehr erschweren die Querung 
des Oberen Marktplatzes.
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04

nicht passierbare Engstelle auf der Ostseite der Oberen 
Hauptstraße

mehrere sehr knappe Engstellen verhindern einen sicheren 
barrierefreien Weg zur Oberen Hauptstraße

05

06

Engstellen im Gehwegbereich, sehr schmale Teilstrecken, 
Verschärfung durch Falschparker

nicht passierbare Engstelle im Bereich der Passage Hausnr. 6

07

Fehlende sichere Querungsmöglichkeiten:
Kritisch ist z.B. die Querung von der Rathausecke Richtung 
Obere Hauptstraße/Laden Billmayer

0101

Fehlende Bordsteinabsenkungen, schwer berollbarer Pflasterbe-
lag etc. erschweren die Querung des Oberen Marktplatzes 

 „Möblierung“ (Mülleimer, Säule etc.) schränken die Bewe-
gungsflächen ein

Gefälle in mehrere Richtungen auch auf Platzseite, unebenes 
Bord, unebenes Kopfsteinpflaster, Übergang in der Schrägen
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Engstelle nicht passierbar

Quergefälle
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fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m
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barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.
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eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80
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Gemeinde Wartenberg - Fokus Kreuzung Marktplatz
Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022

3.1

0406

05
01

02

Fokus 2A Kreuzungsbereich Obere und Untere Hauptstraße - Maßnahmen

Durch eine Geschwindigkeitsreduktion innerhalb 
eines verkehrsberuhigten Geschäftsbereichs (20 
km/h), der sich von der Oberen bis in die Untere 
Hauptstraße und ggf. auch über den gesamten 
Marktplatz zieht, könnten Querungen mit weni-
ger Gefahr stattfinden (vgl. Seite <?>). . 

Weitere verkehrstechnische Maßnahmen wie eine 
Sperrung der Durchfahrt über den Markplatz 
oder eine Einbahnregelung könnten noch mehr 
Sicherheit bieten. Der Ausbau der Querungsmög-
lichkeiten sollte dann einem Konzept für barrie-
refreie Wegeverläufe folgen, das in Kooperation 
mit den Verkehrsplanern entwickelt wird.

Kurzfristig kann die Situation mit folgenden Maß-
nahmen schon teilweise gesichert werden: 
Stellplatzauflösung zur Verbreiterung des Gehwegs 
am Imbiss (Hausnr. 4), Entfernung der hier vor-
handenen Bügel, Entfernung der Elemente an der 
Ecke zum Marktplatz (falls dies technisch nicht 
möglich ist, deutliche Sicherheitsmarkierungen), 
Absenkung der Borde an geeigneten Stellen und 
Einfügen von entsprechenden Sperrfeldern (Fläche 

mit Rippenstruktur parallel zum Bord zur Ab-
sicherung eines niveaugleichen Übergangs) zur 
Erhöhung der Sicherheit für blinde Menschen.	

Eine weitere Furt mit ebener Oberfläche auf 
Höhe Rathauseingang als sog. gemeinsame 
Querung müsste in Bezug auf die Realisierbar-
keit erst geprüft werden, da die Lage an die 
vorhandenen Steigungen eingepasst werden 
müsste. Hierzu ist ein genaues Aufmaß der vor-
handen Höhenlagen notwendig. Verbesserungen 
der Übergänge für Rollis/Rollatoren, 3cm Kante, 
mit evtl. gleichzeitig eingebautem Sperrfeld für 
Blinde sowie eine kontrastierende Gestaltung 
für Menschen mit Seheinschränkungen sollten 
dabei beachtet werden.

Erst eine umfassendere Gesamtneuplanung des 
Marktplatzes und der Anschlüsse im Kreuzungs-
bereich können eine effiziente und durchgängi-
ge barrierefreie Zugänglichkeit der anliegenden 
Einrichtungen und Geschäfte unter Berücksich-
tigung von allen bzw. verschiedensten Nutzer-
gruppen und ihren Fähigkeiten ermöglichen.

3.2
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Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

Verbesserungen im Kreuzungsbereich

01.	 Engstelle (Hsnrn. 2, 4 und 6) verbessern: 
- Parkplätze auflösen 
- Gehweg neu anlegen 
- Bügel entfernen







 x x

Gemeinde
Eigentümer 
Verkehrspl.

32 TEUR

02.	 Feinuntersuchung Kreuzungsbereich - mit Ver-
kehrsplaner Konzept für Querungsmöglichkeiten 
und Wegeführung entwickeln:  
- Wo ist ein Straßenseitenwechsel notwendig? 
- Wo ist er verkehrstechnisch möglich? 





x
Gemeinde
StBauF

10 TEUR

03.	 Varianten Querungsmöglichkeiten und Wege-
führung im Kreuzungsbereich

Gemeinde, 
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.
BayGVFG,

03.1 Wegeführung (hellblau) 
	- Vorraussetzung Verbreiterung Gehweg (vgl.
Nr. 01) 

	- zwei neue Querungen notwendig





x

27 TEUR

03.2 Wegeführung (dunkelblau)
	- Verbesserung/Neugestaltung des häufig ge-
nutzte Querungsbereichs 

	- Übergänge für Rollis/Rollatoren verbessern
	- Sicherungsmaßnahmen für Blinde (Sperrfeld) 
ABER

	- Quergefälle und Lage kritisch 
	- genaue Höhenvermessung notwendig





x

21 TEUR

04.	 Oberer Marktplatz: Entfernen bzw. Verlegen 
der Elemente/Möblierung zur Verbesserung 
der Bewegungsflächen und zur Sicherheit für 
Menschen mit Seheinschränkungen 
ggf. Markierung der Elemente, falls diese nicht 
rückgebaut werden können





x

Gemeinde zu klären

Allgemeine Maßnahme zur Verbesserung der Querungsmöglichkeiten
05.	 Geschwindigkeitsreduktion auf 20 km/h durch 

Einführung eines verkehrsberuhigten Ge-
schäftsbereichs in der Unteren und Oberen 
Hauptstraße in Abstimmung mit der Verkehr-
splanung und der zuständigen Straßenver-
kehrsbehörde (vgl. Seite <?>). 









x

Gemeinde, 
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.

mit Verkehr-
splanung  
klären

06.	 Sperrung oder Verringerung Durchfahrt Markt-
platz 
Erweiterung verkehrsberuhigter Geschäftsbe-
reich auf Marktplatz







 x

Gemeinde, 
Verkehrspla-
ner
Straßenver-
kehrsbeh.

mit Verkehr-
splanung  
klären
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* Angaben Kostenrahmen in Tausend Euro
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Fokus 2B Marktplatz - Mängel
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Gemeinde Wartenberg - Fokus Marktplatz
Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022

Allgemein | Der Bereich des Marktplatzes mit 
seinen öffentlichen Nutzungen Rathaus und Bü-
cherei, verschiedenen Ladengeschäften, Bankfili-
ale, Eiscafé, Arztpraxis ist der Mittelpunkt War-
tenbergs, mit einer hohen Dichte an sozialen 
Begegnungen. Die barrierefreie Nutzbarkeit für 
alle - Einheimische und Besucher - ist deshalb 
hier besonders wichtig. 

Die Lage am Hang mit einem Höhenunterschied 
von ca. 3 m prägt den Charakter des Platzes, 

birgt aber auch große Herausforderungen für 
die barrierefreie Zugänglichkeit und Nutzung.

Mit den Anschlüssen an Untere und Obere 
Hauptstraße oberhalb sowie an die Strogenstra-
ße im unteren Teil bildet der Platzbereich eine 
prominente Verknüpfung der parallellaufenden 
durchgängigen Straßen. Die Möglichkeiten, den 
Platz barrierefrei zu queren bzw. zu passieren, 
sind in beide Richtungen momentan noch sehr 
eingeschränkt.

Marktplatz: Höhenprofil im Bereich des Marktplatzes - starkes Gefälle im Osten (Quelle BayernAtlas)

04
02

03
01
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Marktplatzfläche mit Stufenanlage, Gehweg mit großem 
Längs- wie Quergefälle (6-8 %)

Barrierefreier Stellplatz auf starkem Gefälle, zum Aussteigen 
ggf, problematisch

Parkplatz mit Kfz-Verkehr ist nur optisch von den Gehberei-
chen abgetrennt

Stolpergefahr durch Stufenanlagen mit verschleppenden Stu-
fen ohne Markierungen und Absicherungen

Auf dem Platz | Die obere Marktplatzfläche 
ist zoniert durch Treppenanlagen, die die gro-
ße Steigung des Platzes auffangen. Die Stufen 
sind auslaufend, und führen an vielen Stellen 
zu Stolpergefahr. Seitlich von den terrassierten 
Flächen führt ein stufenloser Gehweg entlang 
der Fahrbahn, allerdings mit großem Längs- wie 
Quergefälle (6-8 %). Auch die restliche Platzflä-
che weist signifikante, wenn auch etwas flachere 
Steigungen auf. Sie wird hauptsächlich als Park-
platz genutzt, im Sommer ist eine Außengastro-
nomiefläche davon abgetrennt. 

Stellplatzflächen mit Kfz-Verkehr sind nur optisch 
durch weiße Markierungen von den Gehbereichen 

abgetrennt und daher für blinde Menschen un-
zureichend erkennbar. Hier ist auch ein Behinder-
tenstellplatz ausgewiesen. Dieser ist jedoch nur 
über Steigungen/Gefälle zu erreichen (z.B. von 
oben oder von der Bücherei aus).

Sichere Möglichkeiten, die Fahrbahn zu über-
queren fehlen; eine „Furt" aus besser berollba-
rem Plattenbelag ist jedoch vorhanden. Hier be-
steht aber die Gefahr des Auf-die-Straße-Rollens 
durch ungünstiges Gefälle auf der Büchereiseite 
("Stop"-Feld). Für blinde und sehbehinderte Men-
schen ist die Fahrbahnkante schwierig erkennbar 
- der typische Nebeneffekt von für Rollstuhlfah-
rer optimierten Übergängen.
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Orientierung | Die Orientierung auf dem Platz 
ist für blinde und sehbehinderte Menschen der-
zeit schwierig. Taktil erfassbare Informationen 
außerhalb von „möblierten“ Zonen und visuelle 
hilfreiche Kontraste gibt es kaum.

Zugänge | Der Zugang zum Rathaus führt über 
eine Vorzone, deren durch Stufen begrenz-
te Fläche durch verschiedene Einbauten und 
Möblierung noch verstellt wird: Fahnenmasten, 
Briefkasten, Fahrradständer, Blumenkübel etc. 
Ausreichende Bewegungsflächen für Menschen 
v.a. mit Hilfsmitteln werden so verhindert.

Beim Bewegen bzw. Rangieren vor dem Eingang 
bleibt wenig Sicherheitsabstand zur ersten ab-

wärtsführenden Stufe. Die Treppenanlage ist dem 
Gelände angepasst und schräg angeschnitten. 
Durch ähnliche Materialien heben sich, v.a. von 
oben gesehen, die Stufen optisch kaum von der 
Umgebung ab; das Sturz- und Stolperrisiko ist 
erhöht.

Das benachbarte zum Rathaus zugehörige Ge-
bäude ist momentan nur durch unübersichtliche 
abgewinkelte Stufen und einem schmalen Über-
gang erreichbar.

Die Zugänge zu den Ladengeschäften, den Arzt-
praxen etc. auf dem Platz sind unterschiedlich, 
führen aber meistens über Stufen, mit Ausnahme 
z.B. der Bankfilialen.
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05

07

09

Zugang Arztpraxis über mehrere Stufen Zugang Bank über Rampe. Aufsteller behindert die für den 
Richtungswechsel notwendige Fläche

10

Der Zugang zum Rathaus wird durch Einbauten und Fahnen-
masten verstellt; die Stufen heben sich optisch kaum von der 
Umgebung ab

Stolperrisiko auch durch unübersichtliche Stufen zum benach-
barten Rathausgebäude. Situation wird in der Neuplanung 
(Stand 01.03.2023AB ARCHITEKT.UR) entschärft

08

„Furt" aus berollbarem Plattenbelag, jedoch mit gefährlichem 
Gefälle zur Fahrbahn ("Stop"-Feld). Fahrbahnkante für Blinde 
schwer wahrnehmbar

Für blinde Menschen ist eine Orientierung auf dem Platz nicht 
möglich. Die Fassade (Südseite) des Platzes ist als Leitlinie 
derzeit nicht geeignet, da Auslagen und Sitzbereiche des Cafés 
Hindernisse darstellen
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Fokus 2B Marktplatz - Maßnahmen

Kurzfristig muss untersucht werden, wie die Stol-
per- und Sturzgefahr an verschleppenden Stu-
fen, und optisch unauffälligen Stufen verringert 
werden kann. Möglichst haltbare Markierungen 
an den Kanten, evtl. verbesserte Handläufe oder 
auch Absturzsicherungen durch Geländer sind 
Möglichkeiten. Für blinde Menschen können auch 
taktil erfassbare Aufmerksamkeitsfelder bzw. 
Warnflächen zum Einsatz kommen.

Im Rahmen einer Maßnahme für eine umfas-
sende Neugestaltung des Marktplatzes könnten 
Defizite gesamtheitlich gelöst werden. Mit einem 
neuen Konzept für die barrierefreie Begehbarkeit 
und Nutzbarkeit der Platzfläche können Gefah-
renstellen von vorneherein minimiert werden. Au-
ßerdem könnten die Orientierung auf dem Platz 
z.B. für Menschen mit Sinneseinschränkungen mit 
definierten Wegen einfacher ermöglicht und die 
barrierefreie Erschließung der verschiedenen Rat-
hausebenen geschickt integriert werden.

Querungen | In Wartenberg wird eine temporäre 
Sperrung des Marktplatzes z.B. an den Som-
merwochenenden schon praktiziert. Durch eine 
dauerhafte Sperrung der jetzigen Fahrbahn für 
motorisierten Verkehr können sichere Querungen, 
neben einer vielfältigen Nutzung der Platzfläche, 
möglich werden. Orte und Bedingungen für wei-
tere barrierefreie Querungen können unabhängig 
davon schon durch Planungen geprüft werden. 

Notwendig erscheint auch die kurzfristige Ver-
besserungen für die vorhandene „Furt“ nahe der 
Bücherei (Ausgleichen von Unebenheiten, Ent-
schärfen des Gefälles im Stop-Bereich, Einbau 
eines „Sperrfeldes“ für blinde Menschen oder 
eines Streifens mit bremsenden Eigenschaften 
zum Schutz von Rollstuhlfahrern etc.). Ebenso 
ist eine Verlegung des barrierefreien Stellplatzes 
in den unteren, flacheren Platzbereich ratsam. 
Dies kann ggf. mit relativ wenig Aufwand um-
gesetzt werden. 	
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Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

01.	 Marktplatzfläche

	» Stolpergefährdung an verschleppenden Stufen 
durch Markierungen verringern

	» Markierung oberste und unterste Stufe bei 
geraden Teppenläufen

	» Sicherungsmaßnahmen geg. Absturz untersu-
chen: z.B. Geländer, Handläufe

	» Warnelemente für Blinde







x

Gemeinde abhängig von 
Planung und 
Gestaltung

ca.  
14 TEUR
Warnelement
9 TEUR

	» Markierung einer hindernisfreien Lauffläche am 
südlichen Rand des Marktplatzes in Abstim-
mung mit den Gewerbetreibenden 

	» Verbesserung Ausführung als gefräste Bode-
nindikatoren 

 Gemeinde 
Eigentümer 
Gewerbe-
treibende

2 TEUR

als gefräste 
Bodenindikato-
ren 11 TEUR

02.	Behindertenstellplatz

	» Verlegung Behindertenstellplatz in Bereich mit 
geringerem Gefälle, „alten Standort“ prüfen



x
Gemeinde Markierung 

durch Bauhof

	» Prüfung der Erreichbarkeit Zugang Rathaus 
vom Behindertenstellplatz aus, ggf. weiteren 
barrierefreier Stellplatz am Rathaus einrichten



x
Gemeinde

03.	Querung im Bereich der Bibliothek 5 TEUR

	» Verbesserung der Berollbarkeit, Unebenheiten 
verbessern, Entfernung Gefälle soweit möglich



x
Gemeinde

	» Prüfen: Streifen mit leichtem Gegengefälle am 
Übergang zur Fahrbahn (als Bremsung, Schutz 
vor auf die Straße rollen)



x
Gemeinde

	» Verbesserung für blinde Menschen, Einbau 
Sperrfeld prüfen



x
Gemeinde

04.	Allgemein Querungen verbessern

	» Weitere Querungsmöglichkeiten 
unter Berücksichtigung des vorhandenen  
Gefälles erstellen








x

Gemeinde 
StBauF

ca. pauschal 
17 TEUR

	» Geschwindigkeitsreduktion auf 20 km/h durch 
Einführung eines verkehrsberuhigten Ge-
schäftsbereichs auf dem Marktplatz in Ab-
stimmung mit der Verkehrsplanung und der 
zuständigen Straßenverkehrsbehörde (zunächst 
nur Beschilderung vgl. Seite <?>). 









x

Gemeinde, 
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.

Abstimmung 
mit Verkehr-
splanung

	» Sperrung oder Verringerung Durchfahrt Markt-
platz









x
Gemeinde, 
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.

Abstimmung 
mit Verkehr-
splanung
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Rathauszugang | Eine vorrangige Maßnahme 
sollte das Entfernen bzw. Verlegen von einen-
genden Elementen wie Fahnenmasten, Briefkäs-
ten, Fahrradständer etc. sein, um die notwen-
digen Bewegungsflächen für eine barrierefreie 
Erreichbarkeit zu gewinnen. Auch hier sollte die 
möglichst barrierefreie Nutzbarkeit der Treppen-
stufen durch deutlichere Kontraste, evtl. Stufen-
markierungen, evtl. Verbesserung der Handläufe 
und Oberflächen sichergestellt werden. Im Rah-
men des Rathausumbaus könnte die Treppenan-
lage umgebaut und dabei geometrisch optimiert 
werden. 
 

Zugänge Läden | Die Inhaber der am Platz lie-
genden Läden und Gastronomie könnten mit 
einer Sensibilisierungsmaßnahme zur Anpassung 
ihrer Geschäftseingängen motiviert werden.
Maßnahmen wie das Ersetzen von Stufen durch 
Rampen, das visuelle und taktile Erkennbar-Ma-
chen des Eingangs oder das Anbringen von 
Handläufen könnten ggf. auch mit einem Ge-
schäftsflächenprogramm unterstützt werden (vgl. 
hierzu auch „Weitere Maßnahmen - Verbesserung 
der Zugänge“ auf Seite <?>).

Im Zuge der anstehenden Umbaumaßnahmen im Rathaus 
wurde bereits über eine erste Entschärfung der Treppensitua-
tion Richtung Nebengebäude nachgedacht.
Ausschnitt aus Planung Büro ARCHITEKT.UR Stand 1.03.2023
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Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

05.	Rathauszugang

	» Verlegung der Fahnenmasten und der Fahrrad-
ständer



 x
Gemeinde abhängig von 

Verlegungs-
möglichkeit

	» Sicherung der Treppenstufen mit Stufenmar-
kierungen, ggf. Verbesserung durch zusätzliche 
Handläufe 



x
Gemeinde 3 TEUR

	» Verbesserung der Oberflächen  
(ebnen, evtl. schleifen)



x
Gemeinde 5 TEUR

	» Neugestaltung des Bereichs der Treppenanlage 
und der Erschließung des Nachbargebäudes in 
Zusammenhang mit Rathausmodernisierung








x

Gemeinde 
ggf. StBauF

bereits geplant 
siehe Planaus-
schnitt

	» Integration einer barrierefreien Toilette i.R. des 
Rathausumbaus (bereits geplant)



x
Gemeinde bereits geplant

06.	Geschäfte mit Ladenstufen

	» Inhaber sensibilisieren x Gemeinde 
Eigentümer

vgl. Seite <?>

	» Höhendifferenzen wenn möglich mit Rampen 
überwinden

	» notwendige Stufen markieren; wo sinnvoll 
Handläufe unterstützend anbringen

 



x

Gemeinde 
Eigentümer

Situationsab-
hängig

	» Erkennbarkeit der Eingänge in Einzelfällen 
verbessern



x
 
Gemeinde 
Eigentümer

Situationsab-
hängig

	» Aufstellung eines Fassaden- und Geschäftsflä-
chenprogramms x

Gemeinde
StBauF 
Eigentümer

vgl. Seite <?>

ALTERNATIV: 
Gestalterische Gesamtmaßnahme Marktplatz in 
Verbindung mit Anschluss Obere/Untere Haupt-
straße (ohne Anschluss Strogenstraße - dieser 
erfolgt bereits im Zuge der laufenden Umbau-
maßnahmen u. ohne Parkplatz Sparkasse)
	» Beachtung der Bedürfnisse von Nutzern mit 

verschiedensten Einschränkungen / Fähigkeiten 
	» definierte Wegeverläufe für verschiedene Nutzer 
	» Zonierung für eine sichere u. klare Wegeführung
	» sichere und barrierefreie Zugänglichkeit der 

anliegenden Geschäftsflächen und öffentlichen 
Einrichtungen, Einbeziehung der Geschäftsein-
gänge in Gesamtgestaltungsmaßnahme

	» Verbindung oben unten im Bereich Rathaus 
verbessern

	» Überwindung des Höhenunterschieds mit Ram-
penflächen ohne angeschnittene Treppen

	» sinnvolle Integration Behindertenstellplatz









x

Gemeinde
Anlieger
StBauF 
Planer WB
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.

2.300 TEUR
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Gemeinde Wartenberg - Fokus Kirche
Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022

Fokus 3 Kirchenumfeld und Supermarkt - Mängel

Das Grundstück der Kirche Mariä Geburt reiht 
sich mit seiner Ostseite in die Gebäudefassaden 
an der Oberen Hauptstraße ein. 
Das Erdgeschoss der Kirche liegt hier nicht ebe-
nerdig zum umgebenden Grund, sondern drei bis 
vier Stufen vertieft. Dieser abgetreppte Umgang 
grenzt den Apsisbereich vom Gehwegbereich ab. 
Ob dies ggf. aus Gründen des Denkmalschutzes 
erfolgt ist, müsste geklärt werden.

Durch die Lage dieses "Grabens" schräg zur Straße 
entsteht eine Engstelle, die durch den angrenzen-
den Höhenunterschied besonders für Blinde und 
Menschen mit Sehbehinderung gefährlich werden 
kann. Die Stufenkanten sind weder taktil rechtzei-
tig erkennbar noch visuell deutlich markiert. 

An einer weiter Stelle verringert ein Baum mit 
seiner unebenen Einfassung ebenfalls den Geh-
weg erheblich. An diesen Engstellen wird die 
notwendige Gehbereichsbreite stark unterschrit-
ten. Für ein Ausweichmanöver im Begegnungsfall 
müsste über einen weiten Abstand gut kommu-
niziert werden.	

Auf der Nordseite der Kirche werden Stellplätze 
angeboten, u.a. ein Behindertenparkplatz. Sie sind 
von der Oberen Hauptstraße aus anfahrbar.
Durch die Lage nahe zum seitlichen Eingang mit 
Rampe ist er von der Straße aus weniger gut 
auffindbar. Die Kennzeichnung des barrierefreien 
Stellplatzes wurde vor einiger Zeit entfernt.
Die Oberfläche ist durch die breiten Fugen 
schlecht begeh- und berollbar, was beim Ein- 
und Aussteigen hinderlich ist, v.a. bei Benutzung 
von Hilfsmitteln mit Rollen und Rädern.

Parallel zur Oberen Hauptstraße ist über ein pri-
vates Grundstück und die zugehörigen Parkplätze 
eine nahezu verkehrsfreie Route vom Marktplatz 
zur Kirche vorhanden. Der Übergang auf das 
Grundstück der Kirche ist zwar stufenlos, aber 
nicht barrierefrei ausgeführt, da zu schmal, un-
eben und mit starkem Quergefälle. 
Eine solche Verbindung würde, sofern durchgän-
gig barrierefrei, v.a. Menschen mit Gehbehinde-
rung, Rollstuhl u.Ä. den Weg vom Marktplatz 
zur Kirche, zur Oberen Hauptstraße und zum 
Discounter erleichtern.
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Die Treppenanlage schränkt die Gehwegbreite stark ein; zusätzlich 
verringern die vorhandenen Poller gegen Falschparker die Gehweg-
breite noch weiter

mangelnde Sicherheit durch Quergefälle und starke Unebenheiten, 
unzureichende Breite für Rollstühle, fehlender zweiter Handlauf etc.

Ungesicherte, nicht markierte Stufen im Gehwegbereich: nicht nur 
für Sehbehinderte und Blinde ist dies gefährlich - Sturzgefahr

Starke Einengung des Gehwegs auch durch einen Straßenbaum und 
die unebene Einfassung

Oberfläche des barrierefreien Stellplatzes ist durch die breiten Fugen 
schlecht berollbar

Der barrierefreie Stelllatz ist von der Straße her schlecht auffindbar

Die Behindertenstellplätze am Discounter sind nach Norm zu schmal 
markiert

Alternativer Fußweg vom Marktplatz aus: Durchgang zur Kirche als 
wichtige Querverbindung nur über privates Grundstück
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eingeschränkt barrierefrei
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Fokus 3 Kirchenumfeld und Supermarkt - Maßnahmen
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Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022
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Zur Verbesserung der Situation an der Stufenanla-
ge östlich der Kirche müssen zunächst die Eigen-
tumsverhältnisse und Zuständigkeiten an der stra-
ßenseitigen Grenze des Kirchengrundstücks und 
damit die baulichen Möglichkeiten geklärt werden.

Die vordringlichste Maßnahme ist, die Erkennbar-
keit der Absturzgefahr an der Stufenanlage der 
Kirche im Gehwegbereich zu verbessern. Dies ist 
visuell z.B. durch Stufen-Vorderkanten-Markierun-
gen aller Stufen zu erreichen. Der Kontrast soll 
auch bei trübem Wetter und Dämmerlicht gut vi-
suell erkennbar sein. Evtl. sind auch taktile Auf-
merksamkeitsfelder oberhalb der Treppenanlage 
sinnvoll. Um Blinde sicher an der Treppenanlage 
vorbeizuführen, wäre ein entsprechend platziertes 
„Leitelement“ sinnvoll. Dies könnte eine taktil gut 
ertastbare Bodenlinie oder auch ein Geländer mit 
Handlauf sein, welches gleichzeitig als Absturz-
sicherung dient. Beides muss auf jeden Fall gut 
auffindbar sein. Warnende, sicher taktil erfass-
bare Elemente vor diesem Wegabschnitt jeweils 
in Gehrichtung wie sog. Auffindefelder“ über die 
Breite des Gehwegs (vgl. DIN 32984 „Bodenindi-
katoren“), sind dazu grundsätzlich geeignet. 

Zur langfristigen Verbesserung der Gehbereichs-
breiten wäre eine Neugestaltung des gesamten 
Bereichs notwendig. Hierbei können sich generell 
ausreichend große Begegnungsflächen mit schma-
leren Passagen (vgl. Seite 56) abwechseln. Der 
Straßenbaum an dieser Stelle schränkt den Geh-
bereich noch weiter ein. Es sollte geprüft werden, 
ob eine niveaugleiche und überrollbare Einfassung 
nachträglich möglich ist, um die nutzbare Breite 
zu vergrößern. Wenn dies nicht der Fall ist, soll-
te ggf. über eine Entfernung des Baumes bzw.
Ersatzpflanzung nachgedacht werden.

Die wichtige alternative Querverbindung zum 
Marktplatz führt derzeit über privaten Grund. 
Eine Sicherung und barrierefreie Neugestaltung 
wäre für eine verbesserte Anbindung zum Markt-
platz als Alternativroute zur Oberen Hauptstraße 
sinnvoll. Neben notwendigen einfachen Siche-
rungsmaßnahmen der vorhandenen Rampe wäre 
auch eine gesamte Neugestaltung mit Verlegung 
des Fußweges denkbar (vgl. Skizze oben). Zur 
Vervollständigung der Querverbindung wäre eine 
Weiterführung und direkte Verbindung zum Su-
permarkt wünschenswert.
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Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

01.	 Treppenanlage Kirche Ostseite

	» klären: Eigentumsverhältnisse/Zuständigkeit; 
ggf. Anforderung durch Denkmalschutz x

Kirche 
Gemeinde

Verwaltung

	» Markieren der Stufenvorderkanten, Absturzsi-
cherung, Bodenindikatoren/Aufmerksamkeitsfel-
der für Blinde








x

Kirche
Gemeinde

27 TEUR

ALTERNATIVE Neuplanung Stufenanlage/Freiflächen 
(Sicherungsmaßnahmen, hochwertige GestaltungGe-
währleistung der benötigten Gehbreite etc.)





x
Kirche
Gemeinde 
StBauF

Entwurfsab-
hängig
170 TEUR

02.	 Gehweg im Bereich der Kirche

	» Baum: Prüfung ob nachträglich bodengleiche 
überrollbare Baumscheibe zur Vergrößerung 
der nutzbaren Gehbreite möglich ist.

	» alternativ: Baum entfernen/Ersatzpflanzung





x

Gemeinde k.A. da zu-
nächst Prüfung 
notwendig

	» Integration Gehweg und Freiflächen Kirche in 
Neugestaltung Obere Hauptstraße



 x
Gemeinde
StBauF

vgl. Kosten 
Umbau Obere 
Hauptstr. ISEK

03.	 Barrierefreier Stellplatz an der Kirche

	» Entfernung/Verlegung prüfen, ggf. Kennzeich-
nung erneuern, ggf. Verlegung in Straßennähe 
Neuanlage berollbares Pflaster für gesamte 
Stellplatzanlage



x

Kirche als
Eigentümer

Neuanlage 
Stellplatzan-
lage
14 TEUR

04.	 Fußweg als Querverbindung zum Marktplatz

	» Privater Weg als Querverbindung sichern, Rampe 
Unebenheiten ausbessern, Quergefälle entschärfen



 x
Eigentümer 
Gemeinde

Rampe aus-
bessern
3 TEUR

	» Kontakt mit privatem Eigentümer des Stell-
platzgrundstücks aufnehmen. 

	» Neugestaltung Stellplatzanlage, (vgl. Skizze 
links) Verlegung und Verbreiterung Fußweg 
in Zusammenhang mit der gemeindeeigenen 
Fläche; Überwindung Höhenunterschied durch 
normgerechte Rampe bzw. geneigten Fußweg









x

Gemeinde
Eigentümer 
StBauF

292 TEUR

	» ggf. neue öffntl. Querverbindung in Verbindung 
mit baulichen Neustrukturierungsmaßnahmen

 x
stBA
Gemeinde

k.A. da keine 
konkreten Aus-
sagen möglich

05.	 Anbindung Supermarkt

	» Verbesserung der Erreichbarkeit des Super-
marktes durch eine direkte Verbindung von 
der Südseite der Kirche aus, in Verlängerung 
der o.g. Querverbindung (Umgehung Gefälle 
auf Parkplatz)



x

Eigentümer 
Gemeinde

k.A. 

06.	 Barrierefreie Stellplätze (Supermarkt) 

	» auf normgerechte Breite korrigieren/markieren x Eigentümer k.A.
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* Angaben Kostenrahmen in Tausend Euro
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Fokus 4 Kreuzung Sonnenhof - Mängel

Der Kreuzungsbereich Strogen-, Erdinger- und 
Badstraße ist einer der Hauptgefährdungspunkte 
innerhalb des Untersuchungsgebietes. Fehlende 
Querungsmöglichkeiten und Sicherungsmaßnah-
men sowie ein erhöhtes Verkehrsaufkommen stel-
len für alle Verkehrsteilnehmer eine Gefärdung 
dar. Aufgrund der Zuständigkeit des staatlichen 
Bauamtes für Staatsstraßen ist eine Verbesse-
rung der aktuellen Situation für die Gemeinde 
schwierig. Im Rahmen der bereits angelaufenen 
Umbaumaßnahmen wurde eine neue barriere-
freie Bushaltestelle umgesetzt. Diese ist jedoch 
von der jeweils gegenüberliegenden Seite nicht 
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Gemeinde Wartenberg - Fokus Kreuzung Sonnenhof
Projektgemeinschaft Hess I Schleich

Datengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022
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01

keine gesicherte Querung zum Sonnenhof und den Bushalte-
stellen vorhanden

02

neue Bushaltestelle nur jeweils von der anliegenden Seite aus 
barrierefrei erreichbar

ne
ue

 
Bu

sh
al

te
st

el
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barrierefrei zu erreichen. Bei den bestehenden 
Querungen der Badstraße (vgl. Bild 03 und 05) 
besteht Verbesserungsbedarf. Insbesondere die 
Erreichbarkeit des Zebrastreifens ist kritisch. 

Die Zugänge der im Fokusbereich vorhandenen 
Nutzungen mit Besucherverkehr Zahnarzt (Bild 
09) und Metzgerei (Bild 10) sind nicht barrie-
refrei. Die Zugänge der im Sonnenhof unterge-
brachten Nutzungen Apotheke und Arztpraxis 
sind zwar barrierefrei, aber aufgrund der feh-
lenden Querungsmöglichkeiten ohne Auto nicht 
umfassend barrierefrei erreichbar.

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?
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03

Querung reperaturbedürftig: Setzungen, Unebenheiten. Feh-
lende Kennzeichnung und Sicherung für Menschen mit visuellen 
Einschränkungen, fehlende Sicherung Ausfahrt Parkplätze

06

Weiterfahrt vom Zebrastreifen mit Hilfsmitteln auf Südseite 
Richtung Westen nicht möglich (Unebenheiten durch Baum-
wurzeln und Belag, Engstellen bei Metzgerei)

08

fehlende sichere Querung im Bereich der Oberen Hauptstraße

09

Zugang Zahnarzt nicht barrierefrei

10

Zugang Metzgerei nicht barrierefrei. Engstelle, fehlende Wen-
deradien, temporäre Hindernisse

04

Gehweg Metzgerei Simeth in Richtung neue Bushaltestelle 
(westseitiger Halt): Unebenheiten und sehr schmal

05

Erreichbarkeit Zebrastreifen mit Hilfsmitteln schwierig (Gefäl-
le, Engstelle, Unebenheiten, Wenderadien). Keine Sicherung für 
Menschen mit visuellen Einschränkungen

07

Erreichbarkeit Zebrastreifen insbesondere von Osten kritisch

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?
vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH

H
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%

%

%

WC

N

N

N

?
vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH
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vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Engstelle kritisch

unterbrochene baul. Leitlinie

Treppe / Stufen Gefährdung

Gefährdung

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

baul. Leitlinie mit Hindernissen

Treppe / Stufen eingeschränkt barrierefrei

Treppe / Stufen überwiegend barrierefrei

fehlende Orientierung

fehlende Querung

mangelhafte Querung

Zufahrt/ Einfaht

UntersuchungsgebietH
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vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

starke Steigung > 8%

Steigung > 6% - 8%

problematische Beläge, Ober

kurze starke Neigung  (z.B. Einfahrten)

Hinderniss beweglich

Hindernis fest

Schwelle > 3 cm

Engstelle kritisch

Engstelle nicht passierbar

Quergefälle

Rampe /geneigter Weg bis 6 %

fehlende Begegnungs < 1.50 m x1.50m

eingeschränkte Begegnungs <1.80x1.80

Begegnungs mind. 1.80m x 1.80m

Treppe / Stufen

Gefährdung

barrierefreier Parkplatz (Anzahl) m.E.

Zufahrt

geplante barrierefreie Ampelanlage

geplante barrierefreie Bushaltestelle

vorhandene Planung Strogenstraße

Untersuchungsgebiet

Parkplätze

öff. WC barrierefrei

vorhandene Ampelanlage

eingeschränkt barrierefrei

überwiegend barrierefrei

nicht barrierefrei

vorhandene bauliche Leitlinie

nicht vollständig durchgehende baul. Leitlinie
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UntersuchungsgebietH

H
1P

%

%

%

WC

N

N

N

?
vorhandene Ampelanlage
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Fokus 4 Kreuzung Sonnenhof - Maßnahmen

Zur Sicherheit von Personen mit und ohne Ein-
schränkungen sind insbesondere am zentralen 
Kreuzungsbereich Maßnahmen notwendig. Die 
Möglichkeit einer Geschwindigkeitsreduktion im 
Kurvenbereich der Staatsstraße sollte geprüft 
werden. Durch die neue Bushaltestelle ist ggf. mit 
mehr querenden Verkehrsteilnehmern zu rechnen. 

Allgemein ist in diesem Bereich zur Sicherung und 
Verbesserung der Wegeketten die Aufwertung und 
ggf. Neuschaffung von Querungen und die Ver-
besserung der Gehwegoberflächen und ggf. Brei-
ten anzuraten. Ggf. kann hier im Zusammenhang 
mit dem Parkplatz der Metzgerei in Zusammenar-
beit mit den Eigentümern auch eine umfassende 
Neugestaltung und Aufwertung angedacht werden.

Die vorhandenen Querungen in der Badstraße 
sollten gesichert und aufgewertet werden. An der 
Querung mit Mittelinsel sind Reparaturmaßnahmen 
zur besseren Berollbarkeit und Aufwertungsmaß-
nahmen für eine verbesserte Nutzbarkeit durch 
Blinde und Menschen mit Seheinschränkungen 
notwendig. 

2

3
2

1a

1

25

1

2

3
d

3
0

1
4

4

6

8

2
3
a

3

1

2
3

3

2
8

3
b 3
c

2

2

1

3
a

4
6

4

G
a
rt

e
n
s
tr

a
ß

e

673/8

676/5 676/7676/6

693/6

676/8

673

673/6

674/5673/7

676

2
2
2
/2

233

235

214/2

2
1
4
/4

214/3

2
5
5
/4

217/1

255/2 2
5
5
/5

221

220/3

220

249/3
250

251/2

237

249

249/2

237/1

241

241/1

742/15

742/14

7
4
2

742/3

742/13

7
4
2
/1

0

249/23

N

20 m0 10

Gemeinde Wartenberg - Fokus Kreuzung Sonnenhof - Maßnahmen
Projektgemeinschaft Hess I Schleich
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Die Erreichbarkeit und Nutzbarkeit des vorhan-
denen Zebrastreifens in der Badstraße sollte ver-
bessert werden. Am Zebrastreifen selbst sind v.a. 
Maßnahmen für Blinde und sehbehinderte Men-
schen wichtig.

Die Erreichbarkeit der vorhandenen Nutzungen mit 
Besucherverkehr sollte langfristig gesichert werden. 
Für eine perspektivische Verbesserung der Zugänge 
zu bestehenden Geschäftsflächen sollte die Eta-
blierung eines gemeindeeigenen Förderprogramms 
zur Verbesserung der Zugänglichkeit überdacht 
werden. Ein Fassaden- und Geschäftsflächenpro-
gramm wäre ggf. im Rahmen der Städtebauförde-
rung förderfähig (vgl. hierzu Seite <?>).

Beispiel für eine Querung mit Mittelinsel



87Markt Wartenberg

Maßnahme 1
Sicherheit

2
Aufwertung

3
Umgestaltung

Akteure
grober 

Kostenrahmen*

Kreuzungsbereich

01.	 Sicherung des Gehwegs im Kurvenbereich 
z.B. durch Hochbord, Bepflanzung etc. zur 
Verhinderung von gefährlichen diagonalen 
Querungen der Fußgänger







 x

StBA
Gemeinde

Apassung im 
Rahmen der 
Umbaumaß-
nahme Stro-
genstraße

02.	 Verringerung der Durchfahrtsgeschwindigkeit 
im Kurvenbereich



x
StBA
Polizei

k.A. möglich

Querungen Badstraße

03.	 Reparatur des bestehenden Übergangs (Une-
benheiten, Materialität), Sicherung Ausfahrt



x
Gemeinde 5 TEUR

04.	 Verbesserung des Übergangs für Menschen 
mit visuellen Einschränkungen (kontrastie-
rende Gestaltung, Sicherungsmaßnahmen, 
Markierung, Bodenindikatoren etc.)



x

StBA
Gemeinde

6 TEUR

05.	 Verbesserung des Zebrastreifens für Men-
schen mit visuellen Einschränkungen (Siche-
rungsmaßnahmen)



x
StBA
Gemeinde

10 TEUR

06.	 Verbesserung der Erreichbarkeit des Ze-
brastreifens für Menschen mit Hilfsmitteln 
Verbesserung der Gehwege,  
Verbreiterung Gehwegsüdseite Badstraße/ 
Entfernung Stellplätze



x

Gemeinde
StBauF

37 TEUR

Wegeketten

07.	 neue Querungshilfe Obere Hauptstraße zur 
Verbesserung der Wegeketten





x
Gemeinde
StBauF
BayGVFG,
FAG

19 TEUR

08.	 Verbesserung und Aufwertung Gehweg bei 
der Metzgerei (Breite, Berollbarkeit, Oberflä-
chen etc.) 








x x

Gemeinde
StBauF
Eigentümer

24 TEUR

Erreichbarkeit Bushaltestelle

09.	 Verbesserung Oberflächen (Kleinpflaster) und 
Ausgleich Gefällestrecken



x
Gemeinde 4 TEUR

10.	 Prüfung der Möglichkeit einer neuen Que-
rung der Staatsstraße im Bereich des größe-
ren Querschnittes (Querschnittbreite analog 
Querung im Bereich der Kirche)



x

StBA
Gemeinde
Polizei

mit StBA 
klären

11.	 Verbesserung der Zugänglichkeit Arztpraxis  x Eigentümer k.A.

12.	 Verbesserung der Zugänglichkeit Metzgerei 

 x Eigentümer k.A.

13.	 Verlegung des Zugangs zur Metzgerei auf 
die Westseite



x
Gemeinde
StBauF
Eigentümer

k.A.
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Weitere Maßnahmen - Reduktion temporärer Hindernisse

Im gesamten Untersuchungsgebiet finden sich 
bewegliche Hindernisse wie Fahrradständer, Blu-
menkübel, Aufsteller etc., welche unnötigerweise 
die durch die baulichen Verhältnisse bereits ein-
geschränkten Bewegungsflächen zusätzlich behin-
dern. Geschäftsauslagen und Freischrankflächen 
ragen ohne Kennzeichnung in wichtige Wege-
verbindungen und stellen damit für Blinde und 

sehbehinderte Menschen eine Gefährdung dar.
Eine wesentliche Einschränkung der Gehwegbrei-
ten erfolgt durch illegale Kurzzeitparker. Zur Be-
schränkung des illegalen Parkens wurden zahlrei-
che Poller aufgestellt, die neben einer fehlenden 
eineindeutigen Markierung auch die Gehwegbrei-
ten einschränken.

Fahrradständer behindern den schmalen Durchgang

illegales Parken macht das Durchkommen unmöglich Blumenkübel verringern schmale Gehwege zusätzlich

Geschäftsauslagen verhindern den Durchgang

Maßnahme Akteure grober Kostenrahmen*

Bewegliche Hindernisse wie Fahrradständer, Blumen-
kübel etc. verlegen u. Geschäftsauslagen reduzieren.




Eigentümer

	» Anschreiben Geschäftsinhaber

	» Infoabend für Geschäftsinhaber
Gemeinde 1 TEUR

illegales „Kurzzeitparken“ verhindern





	» Sensibilisierung der Bevölkerung durch Öffentlich-

keitsarbeit

Gemeinde 10 TEUR + regelmäßge Information auf 
der Internetseite

	» Verstärkung der Parkraumüberwachung Gemeinde laufende Kosten

	» physische Hindernisse z.B. gezielt gesetzte und gut 

kontrastierend markierte Poller
Gemeinde

Kosten je Poller ab 80 Euro + Montage 
abhängig von Gestaltung und Qualität

	» Neugestaltung mit klar gekennzeichneten Stellplätze 

und Verbotsschildern (Parken nur in den gekenn-

zeichneten Bereichen erlaubt)

Gemeinde
Verkehrspl.
Straßenver-
kehrsbeh.
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Weitere Maßnahmen - Verbesserung der Zugänge

Maria
 G

eburt

S
t. 

Jo
se

f

Rathaus

S
tro

g
e
n

S
tro

g
e
n

6

2

13

3
2

41

1
6

16

16

14

5

1a

18

H
sN

r. 1
0

5
a

2
2

HsNr. 5

1

11c

19

25

3

13

1
4
a

11b

3

2

15

1
4

6

18

3
0

3
4

20

18

2

5

1

1

2
4

15
a

1

1
3

11

4

4

1
0
c

10d

4

6

2

8

5

2
6

5a

3

10

5

6

3

8

3

8

3

24a

6

6

4

1

2

4 5

24

1
5

1
7

1
2

3
d

13

12

4
6

1
5

7

10

1
3

17

5

19

9

14

6

7

1
1

9

12

20

11a

3
8

3
6

1
2

11

3
0

11a

12

14

1
0

1
2

1
0
a

1
4

16

11b

5

4
4

2
0

22

1
8

9

8

3

11

22

4

6

4

10
b

4
a

12

8

5

1

2
3
a

1
7

3

1

2
3

2
1
b

2
1
a

5

3
3

20

2
1

3

2
6

24

2
8

3
9

1

19

17

15a

15

7

15

11

3
b

1

21

3
c

2

2

3

12

2

9

10

20

1

1
7
a

21

5

13

25

7

1

19

3

5

8

27

9

17

4

4

9

1
3

7

1
5

2

4

11b

6

11a

17

9

13

3
a

19

2
2

11

2

7

22

4

8

4

16

6

HsNr. 7

8

Friedhof

U
n
te

re
 H

a
u
p
tstra

ß
e

G
a
rt

e
n
s
tr

a
ß

e

G
a
rte

n
stra

ß
e

H
e
im

st
ra

ß
e

Thenner Straße

O
bere H

auptstraße

S
tro

g
e
n
stra

ß
e

Untere Hauptstra
ße

Strogenstraße

N
ik
ol

ai
be

rg
st

ra
ße

Zum Badhäusl

448/3

448/4

448/2

7
0
9
/2

709/1

710/1

673/8

562/2

5
6
4

448/1

699/3

699/2

693/6

696

692/9

693/4

693/11

693/5

693/7

705/11

693/10

708705/15

692/8

705/16

7
0
5
/1

3

705/10

7
0
5
/1

2

705/6

705/2

705/9

704

705/4

699/11

705/5

705/3

705/1

704/1

708/7

565

565/4

676/8

565/3

565/2

5
6
6

692/6

692/3

692

683/5

692/7

692/5

692/2

692/4

566/7

678/4

5
6
6
/1

566/8

5
6
6
/4

571/3

5
6
6
/5

567

568 566/9

5
7
2
/6

572

179

573

180

572/7

182

673
574 573/1

182

182/2

183

182/3

7
0
8
/8

709

708/6

708/2
708/3

704/3

708/4

7
0
8
/5

678/2

1015/3

1017/4

1017/2

1017/3

1017/7

674/5

1

10

673/7

175

32/1

128

126/2

134

177

126

9
9
/5

170

28

174

170/1

137

138

137/2

173

9
9
/3

146

137/3

134/1

139

141

142

144

140

145

147
146/2

155

154

153

152

159

151

149

156

148 150

177/2

163

100/1

182

182

177/3

161

30

124

16/2

16

11/1

18/2

19/1

27/2

167

169

26

25/2

704/2

177/4

162

160

156/2

157

164

1
6
3
/111

1
6
/1

428

332

330

329

275/3

278

274/1

279/4

1015

286

279

1015/1

1008/1

1008/2

2
7
9
/5

282

292

198

223/2

2
2
2
/2

291

229

233

200

201

199

224/2

185/2

184

294/1

293/1

293

294

202

189

207

188

204

1
8
7

186

235

209/2

214/1

214/2

216/1

342

214

343

343/1

254

254/2

216/2

215/2

216/3

2
1
4
/4

214/3

217/2

255

344

345

2
5
5
/4

214/5

216

217/1

346

255/2 2
5
5
/5

256

217

217/5

217/4

255/3

217/3

260

223

221

220/3

220

299

299

271

300

303

249/3

359/3359

317/2

250

355

301

249/4

249/5

267

358

314/6

266

249/6

314/2

251/2

354/2

357

315

323

322

270

318/1

316

244/2

2
4
4
/2

318

268

317

244/3

208

209/3

237

190

211

21
0

273

226/3

272

191/2

191/3

191/4

226/5

274

360/4

193

326

195

249/12

276

340

330/1

331

298/4

295

348

260/1

249

249/2

262

3
4
6
/1

237/1

260/2

295/1

258

347

354

264

26
2/

3

241/1

296

353

298

262/2

349

313

244

351

252

305/2

305/1

314/7

742/15

742/14

742/3

742/13

7
4
2
/1

0

249/19

/20
/1

6

249/18

249/15

/22

249/23

/17
/21

Badstraße

E
rd

in
g
e
r S

tra
ß

e

Strogenstraße

Fachbeitrag Barrierefreiheit

Gemeinde Wartenberg

Zugänge öffentliche Nutzungen

Projektgemeinschaft Hess I SchleichDatengrundlage Bayerische Vermessungsverwaltung Stand 2020 - Erhebung nach Augenschein November 2022

mit Besucher- und Benutzerverkehr

N

100 m0 50

Zugang nicht barrierefrei

Zugang eingeschränkt barrierefrei

Zugang barrierefrei

Gebäude mit Nutzungen mit
Besucher- und Benutzerverkehr

öffentliches Gebäude

Die Inhaber könnten mit einer Sensibilisierungs-
maßnahme zur Anpassung ihrer Geschäftseingän-
gen motiviert werden. Vorstellbare Maßnahmen 
wären z.B. das Ersetzen von Stufen durch Ram-
pen, das visuelle und taktile Erkennbar-Machen 
des Eingangs oder das Anbringen von Handläu-

Ein großer Teil der Eingänge zu öffentlich zugäng-
lichen Nutzungen im Untersuchungsgebiet ist nur 
eingeschränkt oder gar nicht barrierefrei. Mängel 
bestehen insbesondere durch nicht niveaugleiche 
Zugänge, fehlende Bewegungsflächen, mangelnde 

Kennzeichnung und fehlende kontrastierende Ge-
staltung. Z.T. sind auch gravierende Sicherheits-
mängel vorhanden. Bei einigen Geschäften kann 
eine Verlegung des Eingangs zur Erreichung der 
Barrierefreiheit sinnvoll sein (z.B. Metzgerei in 
der Badstraße).

fen. Ein kommunales Förderprogramm (Fassa-
den- und Geschäftsflächenprogramm) wäre als 
aktivierende Maßnahme sinnvoll. Bei künftigen 
Umbaumaßnahmen sollten die Zugänge einge-
bunden werden.
ungefährer Kostenansatz 30 TEUR p.a.
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Weitere Maßnahmen - Materialität

Die Materialien im Untersuchungsgebiet sind viel-
fältig. Die barrierefreie Überrollbarkeit ist insbe-
sondere bei Kopfsteinpflaster nicht gegeben. 
Insbesondere bei Einmündungen ist sowohl eine 
Sicherung für Blinde und sehbehinderte Men-
schen notwendig als auch eine gute Überroll-
barkeit. Hier sind eine kontrastierende Gestaltung 
mit farbigem Material und zusätzliche Siche-
rungsmaßnahmen für Blinde sinnvoll.

Bäume ohne Baumscheiben sind anfällig für Auf-
werfungen. Im gesamten Untersuchungsgebiet 
sind mehrere aufgeworfene Gehwege zu beob-
achten.

Eine Ausführung mit Baumscheiben wäre sinnvoll.
Bei Neu- und Ersatzpflanzungen sollte dies be-
achtet werden.

Das Material und die Ausführung der Straßenkan-
ten führen zu Unebenheiten und erschweren die 
Überrollbarkeit. Spezielle Randsteine mit ertastba-
rer aber gut überrollbarer Kante verbessern die 
nachhaltige Nutzbarkeit. Dies sollte insbesondere 
bei einem weiteren Ausbau und geplanten ge-
stalterischen Aufwertungen beachtet werden.

Treppen ohne Markierungen sind für Menschen 
mit visuellen Einschränkungen nur schlecht zu 
erkennen. Insbesondere die nicht barrierefreien 
verschleifenden Stufen müssen markiert werden.

Besipiel Rudersberg

Beispiel Münchsmünster

Besipiel Rudersberg

Beispiel Wartenberg
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Weitere Maßnahmen - Verbesserung der barrierefreien Vernetzung

verkehrsberuhigter Geschäftsbereich | Die Ein-
führung eines verkehrsberuhigten Geschäftsberei-
ches mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung von 
20 km/h - wie von der Verkehrsplanung empfoh-
len - ermöglicht auch aus Sicht der Barrierefrei-
heit eine sicherere Nutzbarkeit insbesondere der 
Engstellen in der Oberen und Unteren Haupt-
straße. Sollte eine Sperrung des Marktplatzes für 
den Autoverkehr nicht möglich sein wäre auch 
eine Erweiterung der Geschwindigkeitsbegrenzung 
auf den Marktplatzbereich notwendig, um hier 
langfristig eine sichere und qualitätsvolle Nutz-
barkeit für alle zu ermöglichen. 

Welche Maßnahmen exakt erforderlich sind, muss 
mit der zuständigen Straßenverkehrsbehörde im 
Detail abgestimmt werden. Ggf. ist es möglich im 
ersten Schritt nur die Beschilderung auszuführen, 
da ein großer Teil der Gehwege an der Oberen 
und Unteren Hauptstraße bereits mit weicher Se-
paration (Niederbord ca. 3 cm) ausgeführt sind.
Im weiteren Verlauf wären dann auch wesentli-
che verbesserte Umgestaltungsmöglichkeiten der 
wichtigen Verbindungsachse Obere und Untere 
Hauptstraße möglich.

Verbindungen in Nord-Süd-Richtung | Da die 
Umsetzung einer vollumfänglichen Umgestaltung 
der Oberen/Unteren Hauptstraße noch nicht ab-
sehbar ist, sollten in Feinuntersuchungen weitere 
kritische Punkte mit der Verkehrsplanung sowie 
der zuständigen Straßenverkehrsbehörde in Bezug 
auf eine verkehrstechnisch sichere Lösung im De-
tail betrachtet werden:
	» oberer Kreuzungspunkt Marktplatz (vgl. 

Seite 71)
	» weitere Bereiche Obere und Untere Haupt-

straße in Bezug auf eine sichere Wegefüh-
rung und die genaue Lage der notwendi-
gen Querungen 

Zudem wäre die Stärkung/Herstellung der alter-
nativen Querverbindung Seniorenzentrum-Markt-
platz-Kirche-Supermarkt wünschenswert.
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(1d) In zentralen städtischen Bereichen mit ho-
hem Fußgängeraufkommen und überwiegender 
Aufenthaltsfunktion (verkehrsberuhigte Geschäfts-
bereiche) können auch Zonen-Geschwindigkeitsbe-
schränkungen von weniger als 30 km/h angeordnet 
werden. 
Quelle Straßenverkehrs-Ordnung (StVO) § 45 Ver-
kehrszeichen und Verkehrseinrichtungen

Vorschlag aus Sicht der Barrierefreiheit

Skizze für die Obere Hauptstraße

Konditorei

Engstelle
Marktplatz
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Vorschläge zu Impulsprojekten

Als Impulsprojekte werden folgende Handlungsbereiche vorgeschlagen:

1	 Öffentlichkeitsarbeit Barrierefreiheit
	 Ziel ist es die Öffentlichkeit für das Thema Barrierefreiheit zu sensibilisieren und die bestehende 

Problematik mit illegalen Kurzzeitparkern zu verbessern (vgl. Seite 88).

- Informationsveranstaltung mit Ortsspaziergang
- Flyer
- Banner in der Oberen Hauptstraße
- Plakate
- regelmäßige Information auf der Website der Gemeinde

2	 Stufenweise Einführung eines verkehrsberuhigten Geschäftsbereiches
Hierzu sind Vorabstimmungen mit dem beauftragten Verkehrsplaner und der zuständigen Stra-
ßenverkehrsbehörde notwendig. Es gilt zu klären, ob ggf. zunächst nur eine Beschilderung 
ausreicht.

3	 Sanierung Querungen Badstraße und Zuwegung Bushaltestelle 
(siehe Maßnahme Fokus 4. Querungen Badstraße Seite 86)
Ziel ist eine verbesserte Wegeführung zu den Bushaltestellen. 

4	 Querung Obere Hauptstraße vor Einmündung Badstraße 
	 (siehe Maßnahme Fokus 4. Wegeketten Punkt 7 Seite 86) 

Abstimmung mit der zuständigen Straßenverkehrsbehörde zur genauen Lage der Querung.
Ziel ist eine verbesserte Wegeführung zu den Bushaltestellen.

5 	 Feinuntersuchung des Kreuzungsbereich Marktplatz und Obere und Untere Hauptstraße 
(siehe Maßnahme Fokus 2.A Punkt 2 Seite 70) 

Abzustimmende Fragestellungen mit der Verkehrsplanung
- Wo ist ein Straßenseitenwechsel notwendig?
- Wo ist er verkehrstechnisch möglich? 

Für die Klärung der Situation ist ggf. eine Vermessung der Bestandssituation (insbesondere auch 
der Höhenlagen) notwendig. Als Maßnahme wird hier eine detaillierte Abstimmung und Vorpla-
nung gemeinsam mit der Verkehrsplanung vorgeschlagen. Die Einführung eines verkehrsberuhig-
ten Geschäftsbereichs eröffnet hier weitere Möglichkeiten, die es im Detail zu untersuchen gilt.
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Skizzen zur möglichen Wegeführungen im Kreuzungsbereich
Marktplatz und Obere und Untere Hauptstraße
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Handbuch Standard der Barrierefreiheit für Wartenberg bei Umgestaltungsmaßnahmen

	» Vermeidung von Kanten (abgerundete Borde mit einer Regel-Höhe von 3 cm)
	» Schwellen/Unebenheiten vermeiden oder z.B. durch Ausrundung besser überfahrbar 

gestalten
	» wo notwendig und möglich, gesicherte getrennte Überquerungsstellen mit differen-

zierten Bordhöhen sowie Auffindungs- und Sicherungsmaßnahmen (für sehbehinderte 
Menschen mit tastbarem und visuell kontrastierendem 6 cm Bord und durch Sperrfeld 
gesicherter auf Null abgesenkter, überrollbarer Bereich)

	» allgemein Verwendung von erschütterungsarmen, berollbaren, ebenen und rutschhem-
menden Belägen 

	» Gewährleistung ausreichender Gehwegbreiten und ggf. Wende- und Begegnungsmög-
lichkeiten, Vermeidung von temporären Hindernissen

	» Vermeidung bzw. Reduktion von Querneigungen auf max. 2 %
	» max. Steigung 6 %, Kennzeichnung von größeren topographiebedingten Steigungen 

(% und Längenangabe), ggf. Angebot von alternativen Routen oder Fahrdiensten
	» Höhenunterschiede: für Wege mit Stufen und starken Steigungen: Alternativen finden 

(Rampen, Umweg mit geeigneten Steigungen,...)
	» bei geneigten Wegen nach max. 10 m Flächen zum Ausruhen und Abbremsen einpla-

nen
	» Berücksichtigung der Erreichbarkeit von Bedienelementen und Lesbarkeit von Infor-

mation
	» Gewährleistung von niveaugleichen Zugängen zu öffentlich zugänglichen Nutzungen 

mit ausreichenden Bewegungsflächen

Grundsatz für Menschen mit rollgebundenen Hilfsmitteln und Gehbehinderung

	» gute Orientierung verbunden mit Sicherheit und Wiedererkennungsmöglichkeiten 
durch eine Kontinuität der Gestaltung im Ortsbild (Materialen Gehwege, Fahrstraßen, 
Querungen etc.)

	» Zonierung von Gefahrenstellen
	» klare und eindeutige Beschilderung und gut lesbare Wegweiser im öffentlichen Raum 

(Schriftgröße, Kontraste, Lesehöhe)
	» einfache und leichte Sprache benutzen; Piktogramme einsetzen
	» unwichtige Informationen zurücknehmen oder weglassen (z.B. bei Werbung)

Grundsatz für Menschen mit kognitiver Beeinträchtigung
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	» klare visuelle Zuordnung von Verkehrsbereichen und Bereitstellung visueller Informati-
onen

	» Sicherung von Fußwegbereichen ohne klare Trennung zu Fahr- und Fahrradverkehr
	» Berücksichtigung des 2-Sinne-Prinzips bei der Bereitstellung von Information

Grundsatz für für schechthörende/ hörbehinderte und gehörlose Menschen

Grundsatz für Menschen mit kognitiver Beeinträchtigung

	» durchgängiges taktiles, deutlich erkennbares Leitsystem auf Hauptwegeketten; wo 
möglich durch „sonstige Leitelemente“ (nach DIN 32984) sicherstellen:
	- intuitiv nutzbare, ggf. bereits vorhandene Elemente wie Bordsteine, Rasenborde, 

Gebäudekanten
	- andere tastbare oder akustische Leitelemente (z.B. Materialwechsel)

	» Bodenindikatoren (nach DIN 32984) bei komplexen und gefährlichen Situationen (z.B. 
auch bei möglichen Querungen)

	» durchgängig visuell deutlich erkennbare „Anhaltspunkte“ auf den Hauptwegeketten 
als Hauptorientierung für sehbehinderte Menschen

	» Bordhöhe in verkehrsberuhigten Bereichen in der Regel 3 cm mit Kantenabrundung 
	» Querungen, v.a. außerhalb von verkehrsberuhigten Bereichen: 

an gemeinsamen Querungen beträgt als Kompromissmaß bei gemeinsamer Nutzung 
die Bordhöhe 3 cm mit Kantenabrundung; Richtungsfelder als Anzeige für Blinde sind 
notwendig

	» Sofern die erforderliche Mindestbreite gegeben ist, sollten gesicherte getrennte 
Überquerungsstellen mit differenzierten Bordhöhen eingesetzt werden.  
Sicherung von abgesenkten Gehwegborden (niveaugleich) an getrennten Querungen 
durch Sperrfelder, Hinführung zum Hochbordübergang

	» Abgrenzung unterschiedlicher Funktionsbereiche, z.B. motorisierter Verkehr, ruhender 
Verkehr/Stellplätze, Fahrradwege, Wege für Fußgänger, Aufenthaltsflächen etc.

	» Sicherung von Gefahrenstellen für sehbehinderte Menschen z.B. durch rechtzeitige 
taktile Wahrnehmbarkeit von Hindernissen und taktile Vorbeileitung an Hindernissen 
und Gefahren

	» Berücksichtigung des 2-Sinne-Prinzips bei der Bereitstellung von Information und bei 
Bedienelementen

	» klare Kennzeichnung von Zugängen ggf. Unterstützung durch Leitsysteme

Grundsatz für blinde und sehbehinderte Menschen

Informationen zu barrierefreien Angeboten generell für alle z.B. auf der Homepage der Markt-
gemeinde, im Mehr-Sinne-Prinzip bzw. mit Kommunikationsunterstützung (barrierefreier Inter-
net-Auftritt ggf. Videos etc. für relevante Informationen).
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Fachbeitrag Mobilität
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Gefördert im Bayerischen Städtebauförderungs- 
programm mit Mitteln des Freistaats Bayern.
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über die „innerörtliche Umfahrung“ Strogenstraße. Auch der Schwerverkehr wird zum überwiegen-
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Parkplatz „Marktplatz“ noch
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bereits existierenden Projekt „Zur Fuß zur Schule“ aufbauen, welches die Klasse mit den meisten zu 
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162 Modulares Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept

Zeit- und Maßnahmenplan, Kosten- und Finanzierungsübersicht

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR



163Markt Wartenberg

Zeit- und Maßnahmenplan, Kosten- und Finanzierungsübersicht

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR



164 Modulares Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR



165Markt Wartenberg

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR



166 Modulares Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR



167Markt Wartenberg

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR

Sanierungsgebiet seit 07.06.2019

Ordnungs
ziffern der 
Maßnahm
en aus der 

VU

Kostenarten Nr. StBauF

Bereits 
entstandene

und finanzierte 
Kosten

Bereits 
eingenommen

e und 
eingesetzte 

Finanzierungs
mittel

Finanzierungs-
mittel

(Zuwendungen
Förderprogramm)

voraus- 
sichtliche
Förderung

StBauF Zuschuss
Kosten Dritter 

(privat)
sonstige 

Zuschüsse
Kostenanteil

Gemeinde
insgesamt 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

I Vorbereitungen:

1.1
Sanierungsberatung (incl. Beratung 
veränderungsbereiter Eigentümer) 002 28.649 Städtebauförderung

1.2 H3
Leistungsphase II und III der 
Untersuchung am Nikolaiberg 001 Städtebauförderung

1.4 Integriertes Mobilitätskonzept 003 Städtebauförderung 9 48

1.5
Sanierungsbebauungsplan Nikolaiberg/ 
Marktplatz auf Grundlage des 
Machbarkeitskonzeptes

Städtebauförderung 19 13 32

1.6 H3
konkurrierendes Verfahren für eine 
bauliche Neuordnung der 
Liegenschaften am Nikolaiberg

Städtebauförderung 90 60 150

1.7 H4
Rahmenplanung / konkurrierendes 
Verfahren zur Ausbildung eines 
attraktiven Marktplatzzugangs von 
Westen Städtebauförderung 108 72 180

1.8 Konzept Barrierefreiheit im 
öffentlichen Raum

004
Städtebauförderung

1.9 H5
Feinuntersuchung zur Entwicklung der 
als Privatparkplatz genutzten Fläche 
der Brauerei als wahrnehmbarer 
Auftakt zur Ortsmitte  Städtebauförderung 9 6 15

1.10 H6
Konzepterarbeitung zur baulichen 
Entwicklung des Areals  im Umfeld des 
Bürgerhauses Städtebauförderung 7 5 12
Rahmenplan/städtebaulicher Entwurf 
für den Bereich nördlich des 
Marktplatzes zwischen Strogenstraße 
und Unterer Hauptstraße Städtebauförderung 36 24 60

1.12 H10

Aufstellung eines einfachen Bestands- 
Bebauungsplans westl. der 
Strogenstraße  zur Steuerung der 
weiteren baul. Entwicklung (Sicherung 
der Planungsziele Nahversorgung) teilw. Städtebauförderung 36 24 60

1.13 H11

städtebauliches Konzept + Aufstellung 
B-Plan für die Grundstücke südl. der 
Thenner Straße unter Berücksichtigung 
der lärmexponierten Lage incl. der 
Wegeverbindungen zur Ortsmitte 
(Straßenquerschnitt, etc.)

teilw. Städtebauförderung 54 36 90
Städtebaulicher Entwurf Obere 
Hauptstraße

BF
Feinuntersuchung des 
Kreuzungsbereich Marktplatz und 
Obere und Untere Hauptstraße Städtebauförderung 6 4 10

MK
Anpassung der Wartenberger 
Stellplatzsatzung 3 2 5

II
Ordnungs-
maßnahmen:

2.1 H3
Freimachung Grundstück + Abriss 
Gebäude am Nikolaiberg Städtebauförderung 240 160 400

2.2 H3
Umgestaltung + Aufwertung des 
Straßenraums Nikolaibergstraße/ 
Zieglerweg Städtebauförderung 480 320 800

2.3 H1
ergänzende gestalterische 
Baumaßnahmen am Marktplatz 
(Markierung Stp, Wasserspiel, o.ä.) Städtebauförderung 60 40 100

2.4 H2
Errichtung von Pkw-Stellplätzen in 
zentraler Lage Städtebauförderung 60 40 100

2.5 H4
Ausbildung eines attraktiven 
Marktplatzzugangs von Westen Städtebauförderung 300 200 500

2.6 H8

Umgestaltung des öffentlichen Raums/ 
Straßenraums Obere Hauptstraße u. 
Kreuzungsbereich Badstraße 
(Barrierefreiheit, Priorisierung 
Fußgänger, Radfahrer, 
Querungsmöglichkeiten) in mehreren 
Bauabschnitten Städtebauförderung 840 560 1.400

2.7 H7

Ergänzung einer Fußwegeanbindung 
Lebensmittelmarkt - Marktplatz 
einschl. Aufwertung des Bereichs 
Kirche und Schaffung von 
Blickverbindungen Städtebauförderung 180 120 300

2.8
schrittweise Umsetzung der 
Maßnahmen zur Barrierefreiheit/ 
Mobilität in der Ortsmitte Städtebauförderung 300 200 500

2.9 H12

Aufwertung der Fuß- und 
Radwegeanbindung entlang der 
Thenner Straße vom Schulareal 
bis zum Marktplatz

nicht im S-
Gebiet

BF
Sanierung Querungen Badstraße und 
Zuwegung Bushaltestelle Städtebauförderung 37 25 62

BF Querung Obere Hauptstraße vor 
Einmündung Badstraße

Städtebauförderung
Bay. GVFG

FAG 11 8 19

MK
Einführung eines verkehrsberuhigten 
Geschäftsbereichs (Tempo 20) im 
Ortskern (Abmarkierung) 7 5 12

MK

Zusammenlegung der Zonierungen für 
den ruhenden Kfz-Verkehr 
(Parkverbotszone) und den fließenden 
Kfz-Verkehr (Verkehrsberuhigter 
Geschäftsbereich) 1 1 2

MK Verkehrssichere Umgestaltung der 
Radverkehrsfurten an Knotenpunkten 20 13 33

MK

Optimierung der Situation für den Fuß- 
und Radverkehr entlang des 
nördlichen Abschnitts der 
Strogenstraße 183 122 305

MK
Hervorhebung der 
Ortseingangssituationen durch 
gestalterische Maßnahmen 744 496 1.240

III Baumaßnahmen:

3.1 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Sanierung) Städtebauförderung 1.800 1.200 3.000

3.2 H3
bauliche Entwicklung am Nikolaiberg 
(Neubauten) 0 0 0

3.3 H1
Errichtung einer mehrgeschossigen 
Parkgarage ? Städtebauförderung 600 400 1.000

3.4 H4
bauliche Entwicklung der Grundstücke  
im Bereich Marktzugang West private Eigentümer 0 0 0

3.5 H5

Ergänzungsbauten/ Neubauten in der 
oberen Hauptstraße mit dem Standort 
angemessenen Bebauungsdichten und 
belebenden Nutzungen für die 
Ortsmitte private Eigentümer 0 0 0

MK
Bauliche Umgestaltung der 
Bushaltestellen im Gemeindegebiet 864 576 1.440

IV Sonstiges:

4.1 H1

Erweiterte Öffentlichkeitsarbeit und 
Bürgerinformation im Zuge der 
Durchführung der städtebaulichen 
Sanierungsmaßnahme Städtebauförderung 12 8 20

4.2 H1 Gestaltungshandbuch Städtebauförderung 7 5 12

4.3 H1
Leitfaden Geschäftsflächenprogramm 
(Förderung marktplatzbelebender EG-
Nutzungen) 4 2 6

4.4 H1 
Kommunales Förderprogramm (z.B. 
Fassaden + Außengastronomieflächen, 
Aufwertung Geschäftsflächen) Städtebauförderung 90 60 150

V Gesamt: 7.209 4.815 12.063

B EINNAHMEN

1.1
Grundstück xxx; Verkauf des 
Grundstücks an Entwicklungsträger 250

V-B Gesamt: 4.565 11.813

Kosten- und Finanzierungsübersicht gemäß § 149 BauGB für das  Sanierungsgebiet "Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Hauptstraße, östlich der Strogenstraße"

A. Kostenübersicht

Dez 23

Dez 23

Markt/Ortsteil:

Wartenberg

laufend

Sanierungsgebiet
Zentraler Bereich Martkplatz, Obere Haupt-
straße, östlich der Strogenstraße

Bebauungsplanbereich

Beträge in TEUR
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Abwägung

Tabellarische Erfassung des Abwägungsmaterials

In Verbindung mit §1 Absatz 6 Nr. 11 BauGB, §139 BauGB sowie §141 Absatz 2 BauGB fand im 
Zeitraum Juli bis August 2024 eine Beteiligung der öffentlichen Aufgabenträger (TÖB) statt. Die Be-
teiligung der Öffentlichkeit und der öffentlichen Aufgabenträger dient insbesondere der vollständigen 
Ermittlung und zutreffenden Bewertung der von der Planung berührten Belange (vgl. §4a BauGB).
Nachstehend werden die Ergebnisse der Beteiligung der TÖB und die Behandlung der Anmerkungen 
zusammenfassend dargestellt.

Behörde, TÖB, Privater 

(Referenz)

Thema, Inhalt der Stellungnahme Behandlung u. Abwägungs-

vorschlag

1 Amt für Ernährung, 

Landwirtschaft und 

Forsten Ebersberg-Erding

1. Landwirtschaftliche Stellungnahme (Frau Petra Fest-

ner): Im Untersuchungsgebiet (Ortskern von Wartenberg) 

liegen nur wenige landwirtschaftlich genutzte Flächen. 

Lediglich entlang der Strogen befindet sich landwirtschaftlich 

genutztes Grünland und die Fl. Nr. 453/1 wird als Acker-

fläche intensiv genutzt. In der Gemeinde Wartenberg sind 

uns aktuell noch 37 landwirtschaftliche Betriebe bekannt. 

Der Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflächen und der 

Bestandsschutz dieser Betriebe ist von hoher Bedeutung, 

um die regionale Versorgung der Bevölkerung mit nach-

haltig erzeugten Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und 

nachwachsenden Rohstoffen zu erhalten, zu unterstützen 

und weiterzuentwickeln sowie klimaregulierende Effekte zu 

nutzen.

Wenn landwirtschaftlich genutzte Flächen anderweitig 

genutzt oder bebaut werden sollen oder anderweitige 

landwirtschaftliche Belange betroffen werden, bittet das 

Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten um erneute 

Einbeziehung in das Planungsvorhaben.

2. Forstfachlich-waldrechtliche Stellungnahme (Dr. Martin 

Bachmann): Wir schließen uns dem Wunsch des landwirt-

schaftlichen Ressorts an, dass für den Fall, dass anderwei-

tige forstwirtschaftliche Belange betroffen sein sollten, das 

Amt für Ernährung, Landwirtschaft und Forsten um erneute 

Einbeziehung in das Planungsvorhaben bittet.

Kenntnisnahme und erneute 

Einbeziehung bei einer Kon-

kretisierung von Planvorha-

ben, wenn landwirtschaftlich 

genutzte Flächen anderweitig 

genutzt oder bebaut werden 

sollen oder anderweitige 

landwirtschaftliche Belange 

betroffen werden.

2 Bayerischer Bauernver-

band

Die Belange des Bayerischen Bauernverbandes, Geschäfts-

stelle Erding/Freising, sind durch das Integrierte Städtebau-

liche Entwicklungskonzept nicht berührt. Es bestehen keine 

Einwendungen.

Kenntnisnahme
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Behörde, TÖB, Privater 

(Referenz)

Thema, Inhalt der Stellungnahme Behandlung u. Abwägungs-

vorschlag

3 Amt für Digitalisierung, 

Breitband und Vermes-

sung Erding

Durch das ISEK des Marktes Wartenberg werden Belange 

des ADBV Erding nicht berührt.

Kenntnisnahme

4 Bayernwerk Netz GmbH Gegen das ISEK bestehen keine grundsätzlichen Einwen-

dungen, wenn dadurch der Bestand, die Sicherheit und der 

Betrieb unserer Anlagen nicht beeinrträchtigt werden.

In dem von Ihnen überplanten Bereich befinden sich von 

uns betrioebene Versorgungseinrichtungen.

Kabel: Der Schutzzonenbereich für Kabel beträgt je 0,5 

m rechts und links zur Trassenachse. Wir weisen darauf 

hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen 

von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssi-

cherheit und Reperaturmöglichkeit eingeschränkt werden. 

Bäume und tiefwurzelnde Sträucher dürfen aus Gründen des 

Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 

m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand 

unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete 

Schutzmaßnahmen durchzuführen.

Beachten Sie bitte die Hinweise im "Merkblatt über Bäume, 

unterirdische Leitungen und Kanäle", Ausgabe 2013 vom 

FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die 

DVGW-Richtlinie GW 125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen 

bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbe-

schränkungen machen wir darauf aufmerksam, dass Pläne 

für Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig 

zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere 

für Straßen- und Wegebaumaßnahmen, Ver- und Entsor-

gungsleitungen, Kiesabbau, Aufschüttungen, Freizeit- und 

Sportanlagen, Bade- und Fischgewässer und Aufforstungen.

Transformatorenstation(en): Je nach Leistungsbedarf 

könnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation 

im Planungsbereich sowie das Verlegen zusätzlicher Kabel 

erforderlich werden. Für die Transformatorenstation benöti-

gen wir, je nach Stationstyp ein Grundstück mit einer Größe 

zwischen 18 qm und 35 qm, das durch eine beschränkte 

persönliche Dienstbarkeit zu unseren Gunsten zu sichern ist.

Auskünfte zur Lage der von uns betrieben Versorgungsanla-

gen können Sie online über unser Planauskunftsportal einho-

len. Das Portal erreichen Sie unter: www. bayernwerk-netz.

de/de/energie-service/kundenservice/planauskunftsportal.html.

Kenntnisnahme und Be-

rücksichtigung bei weite-

ren Planungen. Frühzeitige 

Einbindung durch Vorlage von 

Plänen bei konkreten Bau- 

und Bepflanzungsvorhaben. 

Berücksichtigung etwaiger 

Ausbaubedarfe bei Leis-

tungsbedarfsanstieg in Form 

benötigter Grundstücke.
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Behörde, TÖB, Privater 

(Referenz)

Thema, Inhalt der Stellungnahme Behandlung u. Abwägungs-

vorschlag

5 Deutschen Telekom Im Betrachtungsgebiet befinden sich Telekommunikationslini-

en der Telekom. 

Über gegebenenfalls notwendige Maßnahmen zur Sicherung, 

Veränderung oder Verlegung der Telekommunikationslinien 

der Telekom können wir erst Angaben machen, wenn uns 

die endgültigen Ausbaupläne mit entsprechender Erläute-

rung vorliegen. Sollte sich während der Baudurchführung 

ergeben, dass Telekommunikationslinien der Telekom im 

Betrachtungsgebiet nicht mehr zur Verfügung stehen, bzw. 

verändert werden müssen, sind uns die durch den Ersatz 

dieser Anlagen entstehenden Kosten nach § 169 Abs. 1 Nr. 

5 i. V. m. § 150 Abs. 1 BauGB zu erstatten.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt 

über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-

gungsanlagen" der Forschungsgesellschaft für Straßen- und 

Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 

6, zu beachten.  

Bei der Bauausführung ist darauf zu achten, dass Beschädi-

gungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermie-

den werden und aus betrieblichen Gründen (z. B. im Falle 

von Störungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekom-

munikationslinien jederzeit möglich ist. Insbesondere müssen 

Abdeckungen von Abzweigkästen und Kabelschächten sowie 

oberirdische Gehäuse soweit frei gehalten werden, dass 

sie gefahrlos geöffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen 

angefahren werden können. Es ist deshalb erforderlich, dass 

sich die Bauausführenden vor Beginn der Arbeiten über 

die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausführung vorhande-

nen Telekommunikationslinien der Telekom informieren. Die 

Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten. Die 

Spartenauskunft erreichen Sie unter: https://trassenauskunft-

kabel.telekom.de oder Planauskunft.Sued@telekom.de. 

Wir bitten Sie uns weiter am Vorhaben zu beteiligen.

Kenntnisnahme und erneute 

Einbeziehung bei einer Kon-

kretisierung von Planvorhaben.

6 Vodafone GmbH Voda-

fone Deutschland GmbH

Wir teilen Ihnen mit, dass die Vodafone GmbH / Vodafone 

Deutschland GmbH gegen die von Ihnen geplante Maßnah-

me keine Einwände geltend macht.

In Ihrem Planbereich befinden sich Telekommunikationsan-

lagen unseres Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvor-

haben im Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme 

mit entsprechender Auskunft über unseren vorhandenen 

Leitungsbestand abgeben.

Kenntnisnahme und weitere 

Beteiligung bei konkreten 

Planvorhaben.
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Behörde, TÖB, Privater 

(Referenz)

Thema, Inhalt der Stellungnahme Behandlung u. Abwägungs-

vorschlag

7 Bayerisches Landesamt 

für Denkmalpflege

Wir bedanken uns für die Beteiligung an der oben genann-

ten Planung und bitten Sie, bei künftigen Schriftwechseln in 

dieser Sache, neben dem Betreff auch unser Sachgebiet (B 

Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Pla-

nung nimmt das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege, 

als Träger öffentlicher Belange, wie folgt Stellung: 

Bodendenkmalpflegerische Belange: 

Im Plangebiet befinden sich nach unserem derzeitigen 

Kenntnisstand folgende Bodendenkmäler:  

D-1-7537-0064  Burgstall des hohen und späten Mittelalters 

("Burg Wartenberg") sowie untertägige mittelalterliche und 

frühneuzeitliche Befunde im Bereich der ehem. Burgkapelle 

St. Nikolaus und ihres Vorgängerbaus.

D-1-7537-0400   Untertägige spätmittelalterliche und 

frühneuzeitliche Befunde im Bereich des ehem. herzoglichen 

Jagdhauses in Wartenberg und seiner Vorgängerbauten. 

D-1-7537-0406  Siedlung der Früh- und Mittelbronzezeit 

sowie Siedlung mit Werkplatz der Hallstattzeit. 

D-1-7537-0311  Untertägige mittelalterliche und frühneu-

zeitliche Befunde im Bereich der ehem. Pfarr- und Kath. 

Friedhofskirche St. Georg in Wartenberg-Rocklfing und ihrer 

Vorgängerbauten. 

D-1-7537-0308  Untertägige frühneuzeitliche Befunde im 

Bereich der Kath. Pfarrkirche Mariae Geburt in Wartenberg 

und ihrer Vorgängerbauten. 

Die Belange der Bodendenkmalpflege könnten durch das 

ISEK Wartenberg berührt sein, insofern Bodeneingriffe im 

Bereich der o.g. Bodendenkmäler und in deren direkter 

Nähe (angrenzende Flurstücke) vorgesehen sind.  

Diese Denkmäler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem der-

zeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der ungestörte Erhalt 

dieser Denkmäler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen 

Landesamts für Denkmalpflege Priorität (Art. 141 Abs. 2 der 

Bayerischen Verfassung). Weitere Planungsschritte sollten die-

sen Aspekt bereits berücksichtigen und Bodeneingriffe auf 

das unabweisbar notwendige Mindestmaß beschränken.

Im Bereich von Bodendenkmälern sowie in Bereichen, wo 

Bodendenkmäler zu vermuten sind, bedürfen Bodeneingrif-

fe aller Art einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemäß Art. 

7 Abs. 1 BayDSchG. Ferner sind zufällig zutage tretende 

Bodendenkmäler und Funde meldepflichtig gem. Art. 8 

BayDSchG.

Das ISEK nimmt ausführlich 

Bezug zu den vorgeschalte-

ten vorbereitenden Untersu-

chungen vom 07. November 

2018, in denen auf Seite 10 

die Bodendenkmäler und auf 

Sete 11 die Baudenkmäler 

kartographisch dargestellt 

und schriftlich vermerkt sind. 

Eine erneute Auflistung und 

Darstellung im ISEK wird 

daher nicht als notwendig 

angesehen. Die Belange des 

Denkmalschutzes werden bei 

der weiteren Konretisierung 

von Maßnahmen rechtskon-

fern berücksichtigt und das 

Landesamt entsprechend wie-

der eingebunden werden.
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Behörde, TÖB, Privater 

(Referenz)

Thema, Inhalt der Stellungnahme Behandlung u. Abwägungs-

vorschlag

8 Regierung von Ober-

bayern Landes- und 

Regionalplanung

Bewertung: Die detaillierte Auseinandersetzung mit dem 

Bestand von Einrichtungen des Einzelhandels, des örtlichen 

Bedarfs sowie ihrer städtebaulichen Auswirkungen sind sehr 

zu begrüßen. Auch das Ziel die Ortsmitte in dieser Hinsicht 

zu stärken trägt den Erfordernissen der Raumordnung Rech-

nung (vgl. LEP 1.1.1 (Z)/(G); RP 14 A I G 2.3; LEP 2.2.5 (G); 

RP 14 B II G 1.5; RP 14 B II G 1.6).  

Zudem sind auch die Erhebung und Bewertung von Inne-

nentwicklungspotenzialen, um in der weiteren Siedlungs-

entwicklung den Außenbereich möglichst freizuhalten, aus 

landesplanerischer Sicht positiv zu bewerten (vgl. v.a. LEP 

3.2 (Z); RP 14 B II Z 4.1). Das gleiche gilt für den Themen-

bereich Barrierefreiheit (vgl. LEP 1.1.2 (G); LEP 1.2.1 (Z); LEP 

3.1.1 (G); RP 14 A I G 2.3) und das entwickelte Mobilitäts-

konzept (vgl. LEP 1.3.1 (G); LEP 2.2.5 (G); RP 14 B II Z 1.7).   

Ergebnis: Die o.g. Planung steht den Erfordernissen der 

Raumordnung nicht entgegen.

Kenntnisnahme

9 Regionaler Planungsver-

band München

Die Geschäftsstelle des Regionalen Planungsverbandes Mün-

chen teilt mit, dass zum o. g. Vorhaben keine regionalpla-

nerischen Bedenken angemeldet werden.

Kenntnisnahme

10 DFS Deutsche Flugsiche-

rung GmbH

Durch die oben aufgeführte Planung werden Belange 

der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH bezüglich §18a 

Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht berührt. Es werden daher 

unsererseits weder Bedenken noch Anregungen vorgebracht. 

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht notwendig.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der Länder 

gemäß § 31 LuftVG unberührt. 

Wir haben das Bundesaufsichtsamt für Flugsicherung (BAF) 

von unserer Stellungnahme informiert.

Kenntnisnahme

11 Bundesamt für Infra-

struktur, Umweltschutz 

und Dienstleistungen 

der Bundeswehr

Vorbehaltlich einer gleichbleibenden Sach- und Rechtslage 

werden Verteidigungsbelange nicht beeinträchtigt. Es beste-

hen daher zum angegebenen Vorhaben seitens der Bundes-

wehr als Träger öffentlicher Belange keine Einwände.

Kenntnisnahme

12 Staatliches Bauamt 

Freising

Das geplante Sanierungsgebiet umfasst Teile der Staatsstraße 

St 2082 (Strogenstraße/Erdinger Straße) und Teile der Kreis-

straße ED 2 (Thenner Straße/Badstraße). Die betroffenen 

Straßenteile befinden sich innerhalb der straßenrechtlichen 

Ortsdurchfahrtsgrenzen. 

Bei Planungen, die den Straßenraum der o.g. Straßenab-

schnitte betreffen, weisen wir darauf hin, dass Änderungen 

im Bereich der St 2082 oder der ED 2 nur im Einvernehmen 

mit dem Staatlichen Bauamt Freising möglich sind. Die Pla-

nungen sind frühzeitig mit dem Staatlichen Bauamt Freising 

abzustimmen.

Kenntnisnahme und erneute 

Abstimmung bei Konkretisie-

rung von Maßnahmen.
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13 Wasserwirtschaftsamt 

München

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht besteht hiermit Zustimmung. 

Wasserwirtschaftliche Belange werden nicht unmittelbar 

berührt.

Für die weiteren Planungen weisen wir auf das ermittelte 

Überschwemmungsgebiet der Strogen sowie die Hinweiskar-

ten zu Oberflächenabfluss und Sturzfluten hin (s. Abbildung 

zum öffentlich einsehbaren Umweltatlas Bayern).

Kenntnisnahme

14 Wasserzweckverband 

Berglerner Gruppe

Die betreffenden Grundstücke bzw. Grundstücksteilflächen 

sind soweit bereits erschlossen. Für eine mögliche, geplante 

Bebauung kann die Wasserversorgung sichergestellt werden. 

Jedes Wohnhaus ist mit einem eigenen Wasserhausanschluss  

zu versehen. Bei nachträglichen Grundstücksteilungen ist 

jeweils ein zusätzlicher Hausanschluss erforderlich. Hierzu 

wäre ein Hinweis im Bebauungsplan zweckmäßig. Gemäß 

der Wasserabgabesatzung des WZV Berglerner Gruppe 

besteht pro bebautem und anschlussbedürftigem Grund-

stück Anspruch auf einen Grundstücksanschluss an die 

zentrale Wasserversorgung. Sollte bei den Baumaßnahmen 

zusätzliche Grundstücksanschlüsse benötigt werden, sind 

zur Herstellung der Anschlüsse Sondervereinbarungen mit 

dem WZV notwendig. Soweit die Widmung von Straßen im 

Bebauungsplangebiet als öffentliche Eigentümerwege erfolgt, 

ist eine zusätzliche Absicherung des Wasserleitungsrechtes 

als Grunddienstbarkeit erforderlich. Es ist zu beachten, dass 

die Leitungstrasse nicht bepflanzt werden darf. Im Falle von 

Veränderungen von Bauparzellen nach Abschluss der erst-

maligen Leitungsbauarbeiten (Grundstücksteilungen bzw. Ver-

schmelzungen von Parzellen) übernimmt die Marktgemeinde 

Wartenberg die im öffentlichen Bereich anfallenden Kosten 

für Ergänzung bzw. Abbau von Wasserversorgungsanlagen. 

Soweit über die tatsächlich mögliche Löschwasserversorgung 

ein weiterer Bedarf an Löschwasser gefordert werden hat 

die Gemeinde den Bedarf zu sichern und zu finanzieren. Die 

gilt auch bei erhöhtem Löschwasserbedarf. Allerdings ist zu 

beachten, dass der Wasserzweckverband Berglerner Gruppe 

erst bei einer tatsächlichen Bebauung endgültige Angaben 

hinsichtlich der Wasserversorgung machen kann.

Kenntnisnahme und weite-

re Berücksichtigung sowie 

erneute Beteiligung im Zuge 

konkreter Bauleitplanungen 

respektive Baugenehmigun-

gen.

15 Landratsamt Erding SG 

42-2 Wasserrecht

keine Bedenken und Anregungen Kenntnisnahme

16 Landratsamt Erding FB 

41 - Bauleitplanung

keine Bedenken und Anregungen Kenntnisnahme

17 Landratsamt Erding FB 

13 Abfallwirtschaft

keine Bedenken und Anregungen Kenntnisnahme
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18 Landratsamt Erding SG 

42-2 Bodenschutz

Es sind keine uns bekannten Altlastenverdachtsflächen bei 

vorliegender Sanierungssatzung betroffen. 

Sollten im Zuge von geplanten Maßnahmen Auffüllungen, 

Abfälle oder Altlasten zu Tage treten, ist das Landratsamt 

Erding, Sachgebiet 42-2/Bodenschutz- und Abfallrecht unver-

züglich zu informieren.

Kenntnisnahme und Be-

rücksichtigung bei weiteren 

Planungsschritten.

19 Landratsamt Erding SG 

42-2 Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes aus der Stellungnahme 

v. 09.01.2019 zum Verkehrslärm entlang der Strogenstraße/

Staatsstraße St2082 wurden nicht bzw. nur bedingt in der 

Satzung berücksichtigt; Hinsichtlich der Einhaltung der Orien-

tierungswerte gem. DIN 18005 bzw. Immissionsgrenzwerte 

gem. 16. BImSchV ist eine Beurteilung in einer nachfolgen-

den Bauleitplanung bzw. konkreten Bauantragsverfahren 

vorzunehmen. 

Infolge der möglichen Neuansiedelung von Gewerbe, wie 

bspw. Freischankbetrieben o.ä., wird auf eine zu erwar-

tende zusätzliche Lärmbelastung an den maßgeblichen 

Immissionsorten am Marktplatz hingewiesen. Hinsichtlich der 

Einhaltung der Immissionsrichtwerte gem. TA Lärm ist eine 

Beurteilung spätestens beim konkreten Bauantragsverfahren 

vorzunehmen.

Die Stellungnahme v. 

09.01.2019 gibt Hinweise zur 

Einhaltung der Richtlinie TA 

Lärm bei Umgestaltungen von 

Gebäuden entlang der Stro-

genstraße / Staatsstraße und 

am Marktplatz wie am Niko-

laiberg. Die Hinweise wurden 

und werden zur Kenntnis 

genommen (vgl. auch Abwä-

gung der Trägerbeteiligung zu 

den Vorbereitenden Untersu-

chungen im Frühjahr 2019) 

und im Zusammenhang mit 

konkreteren Planungen be-

rücksichtigt. Die Sanierungs-

satzung muss als Satzung 

die Angabe der Rechtsgrund-

lage, die Bezeichnung des 

Sanierungsgebietes sowie die 

Anordnung der förmlichen 

Festlegung zur Durchführung 

einer Sanierungsmaßnahme 

enthalten. Einzelne fachspe-

zifische Hinweise sind nicht 

Gegenstand der Satzung 

sondern nach Abwägung ggf. 

in die Begründung zur Sanie-

rungssatzung aufzunehmen. 

Die Belange des Immissions-

schutzes sind indes ohnehin 

im Zuge weiterer Bauleit-

planungen grundsätzlich zu 

berücksichtigen.
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20 Landratsamt Erding FB 

12 Liegenschaften

Innerhalb des Planbereiches verläuft die Kreisstraße ED 02. 

Wir wollen darauf hinweisen, dass bei der Pflanzung von 

Bäumen an Kreisstraßen nach RAL, RPS 2009 und RAST 

bestimmte Mindestabstände zwischen Baum und Fahrbahn-

rand einzuhalten sind. 

Zu berücksichtigen sind neben den Sicherheitsräumen auch 

die Sichtfelder. Bei Neupflanzungen ist darauf zu achten, 

dass sowohl die Haltesichtweiten auf der durchgehenden 

Fahrbahn als auch die Anfahrsichten (Sichtdreiecke bei Ein-

mündungen/Kreuzungen/Zufahrten) freigehalten werden. 

Zudem ist zur Bepflanzung des Straßenkörpers gern. Art. 30 

BayStrWG nur der Träger der Straßenbaulast befugt. 

Aus Gründen der Verkehrssicherheit fordern wir jedoch 

grundsätzlich den Verzicht einer Neuanlage von Bäumen an 

der ED 02. Für den Fall, dass trotzdem Baumpflanzungen 

im Bereich der ED 02 realisiert werden sollen, sind diese in 

jedem Fall mit dem Staatlichen Bauamt sowie dem Landkreis 

(Fachbereich 12 - Liegenschaftsverwaltung) im Vorfeld abzu-

stimmen.

Kenntnisnahme und Be-

rücksichtigung bei weiteren 

Planungen

21 Landratsamt Erding SG 

42-1 Naturschutz

keine Bedenken und Anregungen Kenntnisnahme

22 IHK für München und 

Oberbayern

Den Beschluss, ein integriertes städtebauliches Entwicklungs-

konzept (ISEK) anzufertigen um die Gemeindeentwicklung 

entsprechend vorzubereiten, begrüßen wir. Besonders die 

Stärkung und Aufwertung des Pennystandortes im Bereich 

der Ortsmitte, sowie der Erhalt der Nahversorgungsfunktion 

entlang der westlichen Seite der Strogenstraße ist positiv 

herauszustellen.

Kenntnisnahme

23 Erzdiözese München 

und Freising

Von der Planung ist unter anderem das kirchliche Flur-

stück 268/0 (Gmkg. Wartenberg) der Pfarrkirchenstiftung 

Wartenberg Mariä Geburt betroffen, auf dem die Pfarrkir-

che lokalisiert ist. Im Fokus 3 „Kirchenumfeld und Super-

markt – Mängel“ wird unter anderem bemängelt, dass das 

Erdgeschoss der Kirche drei bis vier Stufen vertieft liegt. Wir 

bitten bei der Umsetzung von Maßnahmen im Umfeld kirch-

licher Liegenschaften wie bspw. der Verbesserung der Zu-

gänge im Kirchenumfeld, dem Behindertenparkplatz an der 

Kirche oder der Schaffung einer durchgehenden Leitlinie im 

Bereich des Kirchengrundstücks um rechtzeitige Einbindung 

der örtlichen Pfarrei sowie des Erzbischöflichen Ordinariats. 

Um die Eigentumsverhältnisse östlich der Kirche zu klären, 

wenden Sie sich bitte an die ABT Immobilientransaktionen 

der Erzbischöflichen Fianzkammer (FStadler@eomuc.de, 089 

2137-1644).

Kenntnisnahme und vertiefte 

Einbindung bei der Planung 

zur Umsetzung konkreter 

baulicher Maßnahmen.
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24 Handwerkskammer für 

München und Ober-

bayern

Das vorliegende Konzept überzeugt mit dem Ansatz einer 

umfassenden Analyse zu Ortsstruktur und Ortsbild sowie 

einer vertiefenden Betrachtung der Fachbereiche Mobilität, 

Einzelhandel und Versorgung, Wohnraum- und Innenent-

wicklung sowie Barrierefreiheit.  

Als oberstes Ziel der zukünftigen Einzelhandelsentwicklung 

steht eine im städtebaulichen Zusammenhang gesehene 

Ortsmittenentwicklung, welches von unserer Seite grundsätz-

lich begrüßt wird. Fußläufige Nahversorgung, gestalterische 

Aufwertung, Reduktion des Durchgangsverkehrs, Erhalt der 

Nahversorgung, Innenentwicklung, Aktivierung un- und un-

tergenutzer Flächenpotenziale im Bestand, Nachverdichtungs-

potenziale und Barrierefreiheit stehen dabei im Fokus. 

Im Sanierungsgebiet befinden sich zahlreiche handwerkliche 

Betriebe. Bei diesen Betrieben handelt es sich sowohl um 

nicht störende Handwerksbetriebe, beispielsweise aus dem 

Gesundheitswesen, Lebensmittelhandwerk, als auch emit-

tierende Betriebe, wie Schreiner und aus dem Kfz-Bereich. 

Grundsätzlich ist das Handwerk stark an seinem Standort 

gebunden.

Insbesondere konsumnahe Gewerke brauchen die Bindung 

zum Kunden vor Ort, ebenso sind aber auch die Kunden 

auf die Standortbedingungen angewiesen. Um diese Funk-

tion erfüllen zu können, müssen Standortbedingungen vor 

Ort stimmen. Dazu zählen (Pkw-)Erreichbarkeit der Ladenge-

schäfte, eine attraktive Mischung sowie eine ansprechende 

Gestaltung des Umfelds. Die vorhandene Nutzungsmischung 

sollte von daher unbedingt beibehalten werden.

Bei angestrebten Nachverdichtungen in der Wohnbebauung 

bitten wir zu berücksichtigen, dass dabei grundsätzlich für 

die in der baulichen Umgebung bestehenden, bestands-

kräftig genehmigten gewerblichen Nutzungen zu gewähr-

leisten, dass daraus für ihren ordnungsgemäßen Betrieb 

und Wirtschaften mit dem zugehörigen Wirtschaftsverkehr, 

sowie auch hinsichtlich Entwicklungsmöglichkeiten durch 

die neu hinzukommende heranrückende (Wohn-)Nutzungen 

keine Einschränkungen oder sogar Gefährdungen resultieren 

dürfen. Das bedeutet, dass das Wohnen nicht (wesentlich) 

störende Nutzungen nicht nur weiterhin zugelassen, sondern 

gezielt deren Ansiedlung gefördert werden sollte, da diese 

einen wesentlichen Beitrag zur Lebendigkeit und Attraktivi-

tät des Ortskerns und wichtiger Entwicklungsareale leisten 

können.

Konkrete Maßnahmen mit 

einer Beteiligung handwerk-

licher Betriebe sind auf der 

Maßstabsebene des ISEK noch 

nicht vorgesehen. Die Markt-

gemeinde Wartenberg nimmt 

die Hinweis als Anregungen 

zur weiteren Beteiligung auf. 

Zudem wird im Hinblick auf 

eine Stärkung der Ortsmit-

te durch Nutzungsvielfalt 

und Multifunktionalität die 

Anregung in die städtebau-

lichen Ziele aufgenommen, 

das Nebeneinander von nicht 

störenden, gewerblichen 

Nutzungen und Wohnen zu 

fördern (S. 29).
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24 Handwerkskammer für 

München und Ober-

bayern

Im Rahmen der weiteren Planungen ist es wünschenswert, 

dass Nebeneinander von nicht störenden, gewerblichen Nut-

zungen und Wohnen zu fördern. Wenn Nachfolgenutzungen 

gesucht werden, kann die Schaffung kleinerer Gewerbeein-

heiten dabei die Ansiedlung kleiner und mittlerer, mittel-

ständischer nicht wesentlich störender Handwerksbetriebe 

unterstützen. 

Der Beitrag des Handwerks besteht darin, als Ausbilder und 

Arbeitgeber lokal zu agieren, eine ortsnahe Versorgung der 

Verbraucher zu gewährleisten und im direkten Austausch 

mit dem Kunden individualisierte Arbeit zu vollbringen; klein-

teiligere, maßgeschneiderte Lösungen zu entwickeln und an-

zubieten. Die dezentrale Struktur des Handwerks sichert eine 

wohnortnahe Versorgung der Bevölkerung mit vielfältigeren 

Gütern und Dienstleistungen in der Region und leistet sei-

nen Beitrag ebenso hinsichtlich fußläufiger Nahversorgungs-

möglichkeiten, was vor dem Hintergrund des demographi-

schen Wandels noch einmal zu betonen ist. Als persönlich 

verantwortliche Unternehmer kennen die Handwerker die 

Gegebenheiten und Strukturen vor Ort einhergehend.

Wirtschaftskraft und persönliches Engagement der örtlichen 

Handwerksunternehmen sollten als Potenzial für die lokale 

Entwicklung und die soziale Stabilität der Kommune genutzt 

werden.  

Allgemein sind Maßnahmen zur Aufwertung des Straßen-

raums zu befürworten, allerdings ist darauf zu achten, 

dass eine hohe Besucherfrequenz nur durch ausreichenden 

Parkraum gewährleistet werden kann. 

Geplante Maßnahmen zur Verkehrsberuhigung dürfen 

nicht dazu führen, dass notwendige Besucherfrequenzen 

wegbrechen. Das Aufrechterhalten einer guten und zügigen 

Erreichbarkeit von Betrieben sowie entsprechende Kunden-

frequenzen sind für das Fortbestehen von Nahversorgungs-

strukturen, Handel und Lebensmittelhandwerk im Ortskern 

entscheidend.  

Darüber hinaus sind weitere Ausweisungen für entsprechen-

de Flächen zur Ansiedlung von Klein- und mittelständischen 

Handwerksbetrieben wünschenswert.


